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Bebauungsplan Nr. E 46 -Karls-

Abwagungsvorschlag zu den Stellungnahmen
der Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 2 BauGB
zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. E 46 -Karls- mit Stand vom 25.04.2024

14. November 2024

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) wurde in der Zeit vom 12.06.2024 bis einschlieRlich 16.07.2024 durchgefiihrt.

Die Einwender sind in dieser Auswertung anonymisiert. Namen und Adressen der Einwender mit dem Datum und Eingang der Schreiben sind in einer gesonderten Einwen-
derliste in der Gemeinde Wustermark zusammengestellt. Die folgenden Biirger haben sich zum Entwurf des Bebauungsplans wie folgt geduBert:



Bebauungsplan Nr. E 46 -Karls-

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Burger

Stellungnahme

Abwagung

Die Biirgerschaft nimmt den Entwurf des vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 46 -Karls- der
Gemeinde Wustermark OT Elstal zur Kenntnis und gibt wie folgt ihre Stellungnahme zum
Bereich Verkehr ab:

Die Vorhabentragerin schreibt in ihrem Entwurf, dass das Ziel darin besteht, den 6ffent-
lichen Verkehr vom Ferienresort fernzuhalten. Aber, um das Ferienresort zu erreichen,
missen die vielen Gaste und das Personal mit Fahrzeugen verschiedenster Art anreisen.
In den aufgezeigten Untersuchungsergebnissen weist die Vorhabentragerin nach, dass
mit einem Gesamtverkehrsaufkommen von 11.800 KFZ- Fahrten/24h zu rechnen ist.
Und diese Fahrzeuge benutzen nicht nur die B5 und die Autobahn A10. Mit Bezug auf
den Punkt 17 verkehrliche Wirkung des Verkehrs bestatigt die Vorhabentragerin eine
signifikante Erhohung des Verkehrsaufkommens des zu erwartenden Touristikverkehrs
und durch die Besucher des Erlebnisdorfes.

Die Planung wird nicht gedndert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen auf
die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Bei den Untersuchungen wird nur das Bebauungsgebiet von der Verkehrsentwicklung
betrachtet. Dieses hohe Verkehrsaufkommen wird unweigerlich auch zu Staus fihren,
so dass die Verkehrsteilnehmer Umleitungsstrecken benutzen oder auch sogenannte
Schleichwege suchen werden. Dies hat zur Folge, dass auch in den umliegenden Rand-
gemeinden eine starkere Zunahme des Verkehrsaufkommens zu verzeichnen sein wird.
Die Einwohner der Gemeinde Zeestow sind schon mehrere Jahre durch BaumalRnahmen
benachbarter Gemeinden von einem zu hohen Verkehrsaufkommen betroffen, beson-
ders die Ortsdurchfahrt Zeestow an der L 202 in der Gemeinde Brieselang, weil hier die
Umleitungsstrecke zur B5 fihrt und die Bredower StralRe, die nach Nauen fihrt. Durch
die Zunahme des Verkehres wird es auch zu einer wesentlich héheren Larmbeldstigung
kommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen auf
die Bauleitplanung. Die Nutzung der Ortsdurchfahrt von Zeestow betrifft
nur einen geringen Teil der Umgehungs- und Schleichverkehre, diese wer-
den sich in dem Fall mit den groRten Auswirkungen, namlich der Vollsper-
rung der B5 im Vergleich zu den sonstigen Verkehren, nur geringfligig aus-
wirken. Etwaige Staus auf der B5 sind nach den getroffenen Feststellungen
eher im Bereich der Anschlussstellen Elstal und Wustermark / Designer Out-
let zu erwarten: Die Umgehung solcher Staus ist fiir Ziel- und Quellverkehre
nicht durch die Nutzung der Ortsdurchfahrung Zeestow vermeidbar. Als re-
gelméaRige Auswirkung ist die befiirchtete Verschlechterung der Verkehrs-
verhdltnisse unwahrscheinlich.

Hinweise: Um die verkehrlichen Auswirkungen der Entwicklungsvorhaben
im Gemeindegebiet qualifiziert zu beleuchten und Handlungsstrategien ab-
zuleiten, wurden seitens der Gemeinde Wustermark ein Verkehrsentwick-
lungsplan in verschiedenen Modulen erarbeitet. Unter anderem ist es auch
Ziel dieses Entwicklungsplans, die Gesamtheit der verkehrlichen Auswirkun-
gen auf die ortliche und auch (iberortliche Infrastruktur darzulegen. Hierzu
dienten vor allem das erste und zweite Modul der Verkehrsentwicklungs-
planung. Innerhalb der jeweiligen Entwicklungsvorhaben werden weiteren




Bebauungsplan Nr. E 46 -Karls-

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Burger

Stellungnahme

Abwagung

detaillierte Verkehrstechnische Untersuchungen angestellt, die grundséatz-
lich die durch die Verkehrsentwicklungsplanung beschriebene Gesamtheit
der Vorhaben mitberticksichtigen. Es wird in den Untersuchungen immer
vom ,Maximalfall“ ausgegangen, dass alle angedachten Vorhaben auch tat-
sdchlich umgesetzt werden. Eine Entsprechende Betrachtung erfolgte im
Ubrigen auch schon auf Ebene des vorgeschalteten Raumordnungsverfah-
rens. Hier wurde die grundsatzliche Raumvertraglichkeit des Vorhabens
,Karls” bereits bestatigt. Wesentliche Faktoren fiir diese Beurteilung sind
z2.B., dass die Verkehre beim Karls Standort (Ressort wie auch Erlebnisdorf)
antizyklisch auftreten und Uberwiegend eben nicht in den klassischen
HauptstoRzeiten des Berufsverkehrs. Auch lauft der Verkehr in diesen Fallen
oft entgegen dem Hauptstrom. Im direkten Zusammenhang mit dem in
Rede stehenden Vorhaben gilt es dafiir Sorge zu tragen, dass insbesondere
die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes an der B 5 zu jedem Zeitpunkt si-
chergestellt ist. Entsprechend wird im Durchfiihrungsvertrag verbindlich ge-
regelt, dass einzelne Umsetzungsschritte erst erfolgen diirfen, wenn eine
weitergehende Qualifizierung (Ausbau oder Umbau) der Anschlussstelle er-
folgt sind. Die Planung wird nicht gedndert.

Ziel aller Vorhaben soll doch darin bestehen, die Auswirkungen fiir die Menschen so ge-
ring wie moglich zu halten. Die verkehrlichen Folgeerscheinungen bestatigen einen re-
gionalen Handlungs- und Abstimmungsbedarf der Entwicklungsplanung des Verkehres
und der Infrastruktur mit der Gemeinde Wustermark OT Elstal. Aus Sicht der Birger-
schaft konnen folgende MaRnahmen die Betroffenheit zahlreicher Biirgerinnen und Biir-
ger im Ortsteil Zeestow minimieren:

Geschwindigkeitsbeschrankung der gesamten Ortsdurchfahrt in der Wustermarker

StraRe auf 30km/h,

eine Verkehrsinsel an der Ortsausfahrt in Richtung Wustermark,

Geschwindigkeitspoller quer auf der Bredower StraRe,

Restaurierung des StralRenbelages der Wustermarker StraRe mit Flisterbelag,

regelmalige Messung des Verkehrsaufkommens und Auswertung mit der Ge-

meinde Wustermark, um weiterfuhrende SchutzmalRnahmen umzusetzen,

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen auf
die Bauleitplanung. Die Gemeinde Wustermark als Planungstragerin ist sehr
engagiert insbesondere die verkehrlichen Herausforderungen in der Region
strategisch klug und effizient anzugehen und eine Optimierung der entspre-
chenden Verkehrsanlagen konstruktiv zu begleiten und voranzutreiben. Al-
lerdings liegen keine Erkenntnisse vor, aus denen sich die hier vorgebrach-
ten konkreten MaBnahmen in einen direkten Zusammenhang mit dem vor-
liegenden Planverfahren bringen lassen. Die angeregten straBenverkehrs-
rechtlichen MalBnahmen liegen nicht im Zustandigkeitsbereich der Ge-
meinde und sind von der vorliegenden Planung unabhangig. Die Planung
wird nicht geandert.
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Burger

Stellungnahme

Abwagung

zur Senkung der Larmemissionsbelastung im Gemeindegebiet Zeestow Siid bitten
wir Sie, das Anbringen einer Larmschutzwand an der A 10 durch den Bund zu unter-
stlitzen,

weiterhin ist ein Anschluss an das lGberortliche Radwegenetz zu forcieren,

den Radwegeschluss zwischen Zeestow und Wustermark/ Knotenpunkt Kuhdamm-
briicke sollte zeitnah beim Betrieb fiir StraBenwesen beantragt werden,
Unterstitzung der Fortsetzung des Havelkanal- Fahrradweges zwischen Brieselang
und Buchow-Karpzow.

Grundsatzlich nimmt die Biirgerschaft zustimmend den vorhabenbezogenen B-Plan Nr.
46 -Karls- der Gemeinde Wustermark OT Elstal zur Kenntnis, aber sie bittet um Verstand-
nis flr die Sorgen der Einwohner. Ziel der Forderungen der Biirgerschaft ist die Herstel-
lung einer umfassenden Losung, um die negativen Folgen flr die Zeestower Bilirgerinnen
und Birger auf Grund der zunehmenden Verkehrs- und Larmbelastung im erweiterten
Betrachtungsgebiet bzw. entlang der A10 zu begrenzen und eine konfliktfreie Verkehrs-
organisation und eine hohe Qualitadt des Verkehrsablaufes auch fiir das Gemeindegebiet
Brieselang-Zeestow Siid zu gewahrleisten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen auf
die Bauleitplanung. Auf die vorangegangenen Abwagungsergebnisse wird
verwiesen. Die Planung wird nicht geandert.

Die Biirgerschaft wendet sich an die Gemeinde, um seinen persdnlichen Unmut hinsicht-
lich der Entwicklung mit dem Projekt "Karls" und "B5" mitzuteilen.

Die Planung wird nicht geandert.

Die Birgerschaft wohnt in der Heidesiedlung in Elstal und hat bereits liber die wenigen
Jahre, die sie in Elstal wohnt, feststellen missen, dass sich der Schallpegel, ausgehend
von Karls und der B5 merklich erhéht hat. Daher hatte die Birgerschaft gern gewusst,
ob es Plane gibt, die Schallemissionen fiir die Blrger zu verringern. Insbesondere moéchte
sie auf die zu klein gewordene Schallschutzwand (Outlet bis Auffahrt Karls an der B5)
verweisen. Diese ist erstens zu kurz (200m fehlen zwischen Auffahrt und jetziger Schall-
schutzwand) und zweitens ist sie zu niedrig, um einen verniinftigen Schallschutz gewahr-
leisten zu kénnen. Die Birgerschaft hofft instandig, dass verniinftige Plane vorliegen,
um diesem so wichtigen Part (Schallschutz) ausreichend entgegenzuwirken.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen auf
die Bauleitplanung. Die Dimensionierung und Verortung der aktiven Larm-
schutzanlage auf der nordlichen Seite der B5 erfolgte im Rahmen des Bau-
leitplanverfahrens Bebauungsplan Nr. E 28 , Heidesiedlung” und ist entspre-
chend nicht Gegenstand des hiesigen Planverfahrens. Die Begutachtung
und Erarbeitung umzusetzender MaBnahmen erfolgte durch ein qualifizier-
tes Fachbiro. Die entsprechende Schalltechnische Untersuchung wurde
von der zustdndigen Fachbehoérde (Landesamt fiir Umwelt) geprift und be-
statigt. Die Kombination aus Larmschutzanlage, das Zuriickziehen schutz-
wiurdiger Nutzungen (z.B. Wohnen) von der Larmquelle und in Teilgebieten
die Beauflagung aktiver LarmschutzmalRnahmen an Gebauden fihrt in der
Gesamtschau zu einem ausreichenden Larmschutz.
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Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Burger

Stellungnahme

Abwagung

Im Rahmen des vorliegenden Planverfahren wurde eine qualifizierte schall-
technische Untersuchung erarbeitet, die die vom Vorhaben und den mit ihm
verbundenen Verkehren ausgehenden schalltechnischen Belastung ermit-
telt und MaRRnahmen vorschlagt. In den nordlich der B5 gelegenen Wohn-
gebieten wird sich der Verkehrslarm planbedingt nur geringfiigig um 0,3
dB(A) erhohen. Aus dieser Verkehrslarmerhohung konnen keine Malnah-
men zur Verbesserung des Schallschutzes abgeleitet werden. Dies wére erst
dann der Fall, wenn die Beurteilungspegel fiir den Verkehrslarm die grund-
rechtliche Zumutbarkeitsschwelle, bei Wohngebieten ist diese mit 70 dB(A)
tags und 60 dB(A) nachts anzusetzen, erreicht oder weitergehend Uber-
schritten wird. Im Bereich der nordlich der B5 gelegenen Wohngebiete wur-
den flr den Prognose-Planfall Beurteilungspegel bis 61 dB(A) tags und bis
54 dB(A) nachts ermittelt. Diese Werte liegen unterhalb der grundrechtli-
chen Zumutbarkeitsschwelle. Die zustandige Fachbehorde hat in Ihrer Stel-
lungnahme vom 23.07.2024 die fachliche Qualitidt und die vorgesehenen
MaRnahmen im Sinne des Schallschutzes bestdtigt. Die Planung wird nicht
gedndert.

Der Birgerschaft ist aufgefallen, dass in der Heidesiedlung in Elstal Baume augenschein-
lich verkimmert, schief gewachsen oder ganz verschwunden sind. Daher hatte sie gern
gewusst, wer fiur die derzeitige Pflege der Baume verantwortlich ist oder bittet, hier et-
was zu unternehmen. Die bestehenden Baume sollten gestarkt, beschnitten, ersetzt
oder mehr bewdssert werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er ist nicht Bestandteil des B-
Planverfahren und hat somit keine Auswirkungen auf die Bauleitplanung.
Die Planung wird nicht geandert.
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Bebauungsplan Nr. E 46 -Karls-

Abwagungsvorschlag zu den Stellungnahmen
der Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. E 46 -Karls- mit Stand vom 25.04.2024

14. November 2024

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit Schreiben vom 23.05.2024 und 24.05.2024 und einer
Fristsetzung bis einschliefRlich 16.07.2024 und einer Fristverlangerung bis einschliellich 05.08.2024 durchgefihrt.



Bebauungsplan Nr. E 46 -Karls-

Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Stellungnahmen liegen von 32 Stellen vor:

Von 10 Stellen liegen keine Stellungnahmen vor:

1

10

13

14

Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg
Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming, Regionale Planungsstelle

Landesamt fur Umwelt (LfU), Abteilung Technischer Umweltschutz 2

Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologisches Landes-
museum,

Abt. Bau- und Kunstdenkmalpflege

Abt. Bodendenkmalpflege

Landesamt fur Bauen und Verkehr; AuRRenstelle Cottbus

Landesbetrieb StraRenwesen, Regionalbereich West

Autobahn GmbH, Bundesniederlassung Nord-Ost

Landkreis Havelland; Untere Bauaufsichtsbehorde

Wasser- und Abwasserverband "Havelland" (WAH)

Wasser- und Bodenverband "GHHK-HK-HS"

4 Landesbetrieb Forst Brandenburg, Oberforsterei Brieselang

9 Zentraldienst der Polizei des Landes Brandenburg, Kampfmittelbeseitigungs-
dienst

11  Havelbus Verkehrsgesellschaft mbH

12 Havellandische Abfallwirtschaftsgesellschaft mbH (HAW)
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15 e.dis Netz GmbH

16  50hertz Transmission GmbH

17  WGI-Westfélische Gesellschaft fir Geoinformation und Ingenieurleistung mbH

18  GDMcom mbH

19  Deutsche Telekom Technik GmbH

20  Polizeiprasidium Oranienburg Schutzbereich IV. Havelland

21  Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe

22 Landesamt fir landliche Entwicklung, Landwirtschaft und
Flurneuordnung

23 Industrie- und Handelskammer Potsdam IHK

24  Handelsverband Berlin-Brandenburg HBB

25  Kreishandwerkerschaft Osthavelland

26  Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Berlin

27  Bezirksamt Spandau von Berlin; Abt. Bauen, Planen, Umwelt- und Naturschutz

28 Landesbiro anerkannter Naturschutzverbande GbR ,Haus der Natur”

29 Landeshauptstadt Potsdam




Bebauungsplan Nr. E 46 -Karls- Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

30 Gemeinde Brieselang

31 Gemeinde Dallgow-Ddberitz
32  Stadt Falkensee

33  Stadt Ketzin / Havel
34  Stadt Nauen

35 NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG
36 Deutsche Bahn AG, Leitungsauskunft

37 DNS:NET Internet Services GmbH

38 PRIMAGAS Energie GmbH

39 saferay operations GmbH

40 GasLINE Telekommunikationsnetz-gesellschaft Deutscher Gasversorgungs-
unternehmen mbH & Co. KG

41  Tyczka Energy GmbH; Fachbereich Gasnetze

42 ONTRAS (per GDM)

Die eingegangenen schriftlichen Stellungnahmen wurden in der o.g. Reihenfolge zusammengefasst dargestellt.
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Die folgenden Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange haben zum Entwurf des Bebauungsplans wie folgt Stellung genommen:

planungsabteilung Ber-
lin-Brandenburg (GL)

Schreiben vom
19.06.2024

Erlduterung
Bezugnehmend:

auf den Bescheid zur Zulassigkeit einer Zielabweichung vom

16.02.2021,

das Ergebnis des Raumordnungsverfahrens vom 26.02.2021,

unser Schreiben vom 12.05.2023 sowie

das Gesprach am 28.02.2024.
bestatigt die GL, dass der vorliegende Entwurf des vBP Nr. 46 inklu-
sive Durchfiihrungsvertrag vom Grunde her mit den Zielen der
Raumordnung vereinbar ist. Abgesehen davon wird nach wie vor im
Sinne der Gewahrleistung von Transparenz, Nachvollziehbarkeit und
Verstandlichkeit (z.B. auch der Untersetzung der Ergebnisse der u.g.
Auswirkungsanalyse durch den Bebauungsplan) ein Korrektur- und
Harmonierungsbedarf in bzw. zwischen den Unterlagen (z.B. Verein-
heitlichung der Vorhabenangaben, durchgehende Verwendung von
Begriffen/Bezeichnungen..., Klarheit in den Aussagen/Darlegungen)
gesehen. Folgende Hinweise, die keinen Anspruch auf Vollstandig-
keit erheben, sollen die weitere Be-/Uberarbeitung der Unterlagen
unterstitzen.

Ifd. . 2 "
Nr Behorde / TOB Stellungnahme Abwagung
1 | Gemeinsame Landes- Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumordnung angepasst. | Die Planung wird nicht gedndert.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keine Auswir-
kungen auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht geandert.

Zu: BBE Handelsberatung GmbH (BBE) ,Vertiefende Auswirkungs-
analyse zu den stadtebaulichen Einzelhandelswirkungen des Plan-
vorhabens von "Karls Erlebnis-Dorf" in Wustermark-Elstal gemaf ak-
tueller Umsetzungsplanung®, Leipzig, 23. April 2024.

In der Analyse werden die Verkaufsflaichen des Vorhabens in der Zu-
ordnung ,Manufakturen”, ,, Themenshops” und ,Reisebedarfsver-
kaufsflaichen” betrachtet. Ausgegangen wird von einer Erweiterung
der Manufaktur-Verkaufsflachen von gegenwartig ca. 400m? auf zu-
kinftig 5.000m? und der Themenshopverkaufsflichen von aktuell ca.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keine Auswir-
kungen auf die Bauleitplanung. Da weder die Verkaufsflachen noch die
Sortimente als solche verandert wurden, sondern lediglich Bindungen
der konkreten Ausgestaltung konkretisiert oder angepasst worden sind,
ist eine Verdanderung der Ergebnisse der Auswirkungsanalyse auf Grund-
lage des von dem Gutachter gewahlten Untersuchungsmodells ausge-
schlossen. Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich. Am genehmigten
Bestand des Bauern- und Handwerkermarktes sind keine Flachendnde-
rungen geplant. Grundsatzlich ordnet sich dieser in seiner

10
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Ifd.
Nr.

Behorde / TOB

Stellungnahme

Abwagung

1.100m? auf zukinftig 3.200m2. Diese Zahlen stimmen nicht mit den
diesbeziiglichen Angaben des Bebauungsplanentwurfs tGberein. Sei-
tens BBE wurde, wie der Analyse auch zu entnehmen ist, der in § 11
Abs. 7 des Durchfiihrungsvertrages (Stand Beteiligung gemal § 4
Abs. 2 BauGB am 23.05.2024), in der textlichen Festsetzung TF 17
Abs. 2 (Entwurf, Stand 25.04.2024 Beteiligung der Offentlichkeit und
Behorden gemall §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB) und im Kapitel
2.1.7 der Begriindung des vBP-Entwurfs (Begriindung gemal § 2a
BauGB, Stand 25. April 2024 (Begriindung)) als "Bauern- und Hand-
werkermarkt" bezeichnete Verkaufsflichenbestand von 1.500m? im
Geltungsbereich des wirksamen Bebauungsplanes E 29 entspre-
chend aufgeteilt bzw. zugeordnet (s.a. Zusammenfassung der Ana-
lyse in Kapitel 5.3.2 der Begriindung). Vor dem Hintergrund des An-
gebotskonzepts und mit Blick auf Verkaufsflachenstruktur und sorti-
mentsbezogene Verkaufsflichen bzw. die Auswirkungen erscheint
das einleuchtend. Allerdings soll gemaR Kapitel 2.1.7 der Begriin-
dung der Bestand als solcher erhalten und nicht umstrukturiert wer-
den und es wird zudem hervorgehoben, dass die ,,... Zuordnung der
zusatzlichen neuen Verkaufsflachen neben dem bestehenden Bau-
ern- und Handwerkermarkt ... in der Gliederung nach ,Manufaktu-
ren”, ,Themenshops” und , Reisebedarfsverkaufsflichen” ...“erfolgt
(s. Seite 227 der Begriindung). Insgesamt ware zumindest eine kurze
Erklarung und ggf. Anpassung der Angaben sinnvoll.

Angebotsstruktur jedoch auch dem Verstandnis von Manufakturen und
Themenshops unter, so sind vom Bestand insgesamt 400m? den Manu-
fakturen zuzuordnen, folglich 1.100m? dem Versténdnis der Themens-
hops. Dieser Markt wird nicht umstrukturiert, er fligt sich jedoch in die
Gesamtgliederung nach ,Manufakturen®, ,Themenshops“ und ,Reise-
bedarfsflachen” ein, so dass liber die Gesamtentwicklung des Vorhabens
die in der Auswirkungsanalyse dargelegte Verkaufsflachenstruktur ein-
gehalten wird. Die Planung wird nicht gedandert.

Durchfiihrungsvertrag

§ 11 Abs. 3 ,,...Auf Manufakturverkaufsflaichen werden in Manufak-
turen der Vorhabentragerin oder der mit ihr verbundenen Unterneh-
men hergestellte Produkte verkauft. Manufakturverkaufsflachen
sind Herstellungsorten von Manufakturen raumlich zuzuordnen. {...)
In den Manufakturverkaufsflachen dirfen zur Sortimentsabrundung
auf bis zu 10% der Verkaufsflache sonstige Waren verkauft werden,
wenn dadurch das Geprage als Manufakturverkaufsflache nicht ge-
stort wird.” Nach Kenntnis der GL (Entwurf des Durchfliihrungsver-
trages 02/2024) sollen Manufakturflichen dem Verkauf der

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keine Auswir-
kungen auf die Bauleitplanung. Mit dem moglichen Umfang der Manu-
fakturverkaufsflachen soll dem auch in der Auswirkungsanalyse genann-
ten Schwerpunkt mit groRtmoglicher Vielfalt Rechnung getragen wer-
den. Diesem Gedanken folgend werden in zunehmendem Male aber zu
Beginn nicht ausschlieflich handwerklich von der Vorhabentragerin her-
gestellte Manufakturprodukte und daneben auch Manufakturprodukte
von Manufakturen verkauft, die themenbezogene Manufakturprodukte
fur die Vorhabentragerin herstellen (z.B. Erdbeergin). Ein Widerspruch

11
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Ifd.
Nr.

Behorde / TOB

Stellungnahme

Abwagung

Manufakturprodukte der Vorhabentradgerin dienen und so u.a. Ver-
kaufsflaichen und jeweilige Herstellungsflachen einander zuordnen.
Das ist auch der Ansatz der Auswirkungsanalyse von BBE, in der u.a.
die manufakturelle Herstellung von Produkten und deren Verkauf
am Vorhabenstandort als Schwerpunkt hervorgehoben wird. Worum
es sich bei ,mit ihr verbundener Unternehmen” und deren Produk-
ten handelt, wird nicht hinreichend bestimmt. Es erschlieBt sich
nicht, ob damit gemeint ist,
dass auf ,,... den Manufaktur-Verkaufsflachen ... Waren ver-
kauft werden ...“ dirfen ,,..., die in den Manufakturen des
Plangebietes hergestellt wurden sowie Waren, die in zu
Karls gehdrenden Manufakturen an anderen Karls-Standor-
ten hergestellt wurden ...“ (s. Kapitel 2.1.3 der Begriindung)
oder
dass auf den Manufakturverkaufsflaichen auch manufaktu-
rell hergestellte Produkte anderer (fremder) Unternehmen
verkauft werden sollen.
Oder besteht hier ein Bezug zum ,Randsortiment”“? Die Einschdtzung
von BBE, dass durch die begrenzte Aufnahme von Randsortimenten
keinesfalls mit einem Umsatzwachstum zu rechnen ware (s. Kapitel
5.3.3 der Begriindung), teilen wir und gehen in diesem Kontext da-
von aus, dass keine fiir unsere Bewertung relevanten Auswirkungen
eintreten wirden. Dennoch ist es u.E. geboten, das zuvor Angespro-
chene eindeutiger zu benennen. Die beabsichtigte inhaltliche Aus-
sage sowie Erlauterungen dazu sollten in allen betreffenden Unter-
lagen harmonisiert werden.

zur Auswirkungsanalyse besteht nicht. Daneben ist der nicht mit Auswir-
kungen verbundene Verkauf von Randsortimenten auf 10% der Ver-
kaufsflache moglich. Die Planung bzw. der Durchfiihrungsvertrag wer-
den nicht gedndert.

Begriindung

Der beigefiigte Entwurf der Begriindung enthélt Korrektur- bzw. An-
derungskennzeichnungen sowie weitere Anmerkungen. Diese sind
insbesondere zu finden auf den Seiten 2, 12, 14, 197, 202 ff.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Korrektur- und Anderungskennzeichnungen
innerhalb des Begriindungsdokumentes werden zum Teil in die zu aktu-
alisierende Begriindung redaktionell eingearbeitet. Die Planung wird
nicht gedndert.
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Bebauungsplan Nr. E 46 -Karls-

Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Ifd.
Nr.

Behorde / TOB

Stellungnahme

Abwagung

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom
18.12.2007 (GVBI. I S. 235)

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Branden-
burg (LEP HR) vom 29.04.2019 (GVBI. II, Nr. 35)

Sachlicher Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwer-
punkte” der RPG Havelland-Flaming, in Kraft getreten mit
Bekanntmachung der Genehmigung im ABI. Nr. 51 vom
23.12.2020, S. 1322

Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 vom
18.11.2021, offentlich ausgelegt vom 10.03. bis 10.05.2022,
im Internet aufrufbar unter https://Havelland-fla-
eming.de/regionalplan/regionalplan-3-0/

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Bindungswirkung

GemadR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpldne an die Ziele der Raumord-
nung anzupassen. Die Ziele der Raumordnung kdnnen im Rahmen
der Abwdgung nicht Gberwunden werden. Die fiir die Planung rele-
vanten Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung
sind u.a. aus den o.g. Rechtsgrundlagen von der Kommune eigen-
standig zu ermitteln und im Rahmen der Abwagung angemessen zu
bericksichtigen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Hinweise

Diese Stellungnahme gilt, solange die Grundlagen, die zur
Beurteilung der Planung gefiihrt haben, nicht wesentlich
gedndert wurden. Die Erfordernisse aus weiteren Rechts-
vorschriften bleiben von dieser Mitteilung unberiihrt.

Die GL bittet, Beteiligungen gemaR Landesplanungsvertrag
zur Zielmitteilung/Tragerbeteiligung zu Bauleitpldanen, Mit-
teilungen liber das Inkrafttreten von Bauleitplanen sowie
Satzungen nach § 34 (4) BauGB oder die Einstellung von
Verfahren nur in digitaler Form durchzufiihren (E-Mail oder

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keine Auswir-
kungen auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedandert.
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Bebauungsplan Nr. E 46 -Karls-

Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Ifd.
Nr.

Behorde / TOB

Stellungnahme

Abwagung

Download-Link) und dafir ausschlieBlich das Referatspost-
fach der GL zu nutzen: gl5.post@gl.berlin-brandenburg.de.
Information fiir den Fall der Erhebung personenbezogener
Daten siehe folgenden Link: https://gl.berlin-branden-
burg.de/service/info-personenbezogene-daten-gl-5.pdf

Regionale Planungsge-
meinschaft Havelland-
Flaming

Schreiben vom
30.05.2024

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming nimmt wie
folgt Stellung:

1. Formale Hinweise

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming ist nach § 4
Absatz 2 des Gesetzes zur Regionalplanung und zur Braunkohlen-
und Sanierungsplanung (RegBkPIG) vom 8. Februar 2012 (GVBI. 1
Nr. 13), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. Juni 2021 (GVBI. 1
Nr. 19), Tragerin der Regionalplanung in der Region Havelland-Fla-
ming. lhr obliegt die Aufstellung, Fortschreibung, Anderung und Er-
ganzung des Regionalplans als tbergeordnete und zusammenfas-
sende Landesplanung im Gebiet der Region.

Die Planung wird nicht gedndert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung und ist bereits Inhalt des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans. Die Planung wird nicht geandert.

Die Satzung Uber den Sachlichen Teilregionalplan Grundfunktionale
Schwerpunkte wurde mit Bescheid vom 23. November 2020 von der
Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg geneh-
migt. Mit der Bekanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt flr
Brandenburg Nr. 51 vom 23. Dezember 2020 trat der sachliche Teil-
regionalplan in Kraft. Die Regionalversammlung Havelland-Flaming
hat am 27. Juni 2019 die Aufstellung des Regionalplans Havelland-
Flaming 3.0 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amts-
blatt fir Brandenburg Nr. 28 vom 24. Juli 2019 bekannt gemacht. In
der 6. 6ffentlichen Sitzung der Regionalversammlung am 18. Novem-
ber 2021 wurde der Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming
3.0 vom 5. Oktober 2021, bestehend aus textlichen Festlegungen,
Festlegungskarte und Begriindung gebilligt. Die Regionalversamm-
lung hat zudem beschlossen, fiir den Entwurf des Regionalplans das
Beteiligungsverfahren sowie die oOffentliche Auslegung der

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keine Auswir-
kungen auf die Bauleitplanung und sind zu Teilen bereits Inhalt des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans. Die Planung wird nicht gedndert.
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Bebauungsplan Nr. E 46 -Karls-

Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Ifd.
Nr.

Behorde / TOB

Stellungnahme

Abwagung

Unterlagen nach § 9 Absatz 2 ROG in Verbindung mit § 2 Absatz 3
RegBkPIG durchzufihren. In diesem Verfahren bestand bis zum 9.
Juni 2022 die Moglichkeit zur Abgabe einer Stellungnahme. Am 17.
November 2022 hat die Regionalversammlung Havelland-Flaming
den Beschluss gefasst, die Festlegung von Gebieten fir die Wind-
energienutzung vom Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming
3.0 abzutrennen und hierfir einen Sachlichen Teilregionalplan
Windenergienutzung 2027 aufzustellen. In der 9. 6ffentlichen Sit-
zung der Regionalversammlung am 15. Juni 2023 wurde der Entwurf
des Sachlichen Teilregionalplans Windenergienutzung 2027 der Re-
gion Havelland-Flaming, bestehend aus textlichen Festlegungen,
Festlegungskarte und Begriindung gebilligt sowie beschlossen, fiir
diesen das Beteiligungsverfahren sowie die 6ffentliche Auslegung
der Unterlagen nach § 9 Absatz 2 ROG in Verbindung mit § 2 Absatz
3 RegBkPIG durchzufiihren. In diesem Verfahren bestand bis zum 10.
Oktober 2023 die Moglichkeit zur Abgabe einer Stellungnahme. Das
Aufstellungsverfahren zum Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 wird
mit den Ubrigen Festlegungen fortgefiihrt. In Aufstellung befindliche
Ziele und Grundsatze der Regionalplanung sind nach § 4 Abs. 1 ROG
als sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- und Er-
messensentscheidungen zu bericksichtigen.

2. Regionalplanerische Belange

Die Stellungnahme (AZ: 5kb_9809_xh) der Regionalen Planungsge-
meinschaft Havelland-FIaming vom 04.04.2023 behalt weiterhin ihre
Giltigkeit.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. EinschlieBlich der aufgefiihrten Inhalte unter
Punkt 1: Formale Hinweise der Regionalen Planungsgemeinschaft Havel-
land-Flaming, wurde in der Stellungnahme (AZ: S5kb_9809_xh) vom
04.04.2023 weiter ausgefiihrt, dass im Entwurf des Regionalplans 3.0 fur
das Plangebiet keine Festlegungen vorgesehen sind und dass Belange
der Regionalplanung nicht beriihrt werden. Die Planung wird nicht ge-
andert.
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Bebauungsplan Nr. E 46 -Karls- Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Ifd.

. Behorde / TOB Stellungnahme Abwigung

3 | Landesamt fiir Umwelt, | Die Ubergebenen Unterlagen wurden von den Fachabteilungen Na- | Die Planung wird nicht gedndert.
Abteilung Technischer | turschutz, Immissionsschutz und Wasserwirtschaft (Priifung des Be-

Umweltschutz 2 langs Wasserwirtschaft hier bezogen auf die Zustandigkeiten des | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
Wasserwirtschaftsamtes gemall BbgWG § 126, Abs. 3, Satz 3, Punkte | auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Schreiben vom 1-5 u. 8) des Landesamtes fiir Umwelt (LfU) zur Kenntnis genommen

23.07.2024 und geprift. Im Ergebnis dieser Priifung wird fiir die weitere Bear-

beitung der Planungsunterlagen sowie deren Umsetzung beilie-
gende Stellungnahme der Fachabteilung Immissionsschutz tberge-
ben. Die Fachabteilung Wasserwirtschaft zeigt keine Betroffenheit
an. Die fachliche Zustandigkeit fiir den Fachbereich Naturschutz ob-
liegt der unteren des Landkreises Havelland.

Immissionsschutz Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise
aus der eigenen Zustdndigkeit zu dem B- Plan, gegliedert nach Sach-
komplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

1. Sachstand
Antragsgegenstand ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan (vB- | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keine Auswir-
Plan) Nr. E 46 "Karls" der Gemeinde Wustermark fiir ihren Ortsteil | kungen auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

(OT) Elstal. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die
Flurstiicke 52, 53, 55, 62, 71, 77,78, 79, 227, 228, 229, 230, 231, 232,
233, 238, 239, 269, 270 der Flur 16, das Flurstlick 18 der Flur 18 sowie
das Flurstiick 24 der Flur 21 in der Gemarkung Elstal mit einer Fla-
chengroRe von ca. 78,3 ha.

Das Aufstellungsverfahren erfolgt im Regelverfahren nach § 8
BauGB. Ziel der Aufstellung ist die umfangreiche Erweiterung der
Freizeiteinrichtung ,Karls Erlebnisdorf“ im Plangebiet. Zu diesem
Zweck wird ein sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO, unterteilt
in 13 Teilflachen, private Verkehrsflachen, Wald- und Griinflachen
ausgewiesen.

Die geplante Erweiterung von Karls in Elstal unterteilt sich in meh-
rere Bereiche. Ostlich des bestehenden , Karls Erlebnis-Dorf“ entste-
hen weitere Freizeitattraktionen, darunter ein Wasserpark, Gastro-
nomie, Beherbergung inklusive Caravan-Stellplatz sowie zusatzlicher
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Bebauungsplan Nr. E 46 -Karls-

Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Ifd.
Nr.

Behorde / TOB

Stellungnahme

Abwagung

Parkplatzflachen. Westlich des Bestandes erfolgt eine Erweiterung
um Freizeitattraktionen mit Gastronomie und die Errichtung von
Wohnungen und einem Hostel fiir Mitarbeiter auf insgesamt rund 13
ha. Damit wird das Erlebnis-Dorf einschlieflich der zugehdrigen Park-
platzflachen sukzessive von bislang 9,29 ha auf rund 43 ha vergro-
Rert. Die Erweiterung des Erlebnisdorfes und Errichtung aller Be-
standteile erfolgt in mehreren Entwicklungsphasen (iber einen Zeit-
raum von voraussichtlich 20 Jahren. Der vB-Plan kann aus dem
rechtskraftigen FNP der Gemeinde Wustermark entwickelt werden.

2. Stellungnahme

Rechtsgrundlage

Gemal § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind
bei raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen die fiir eine be-
stimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen so weit wie moglich vermie-
den werden. Mogliche schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
BImSchG kdnnen Ldrm, Staub, Geriiche, Luftschadstoffe, elektro-
magnetische Felder, Licht etc. darstellen. Hinsichtlich des Larms
mafgeblich sind die Orientierungswerte des Beiblatts 1 der DIN
18005, Teil 1, bei einwirkendem Anlagenldrm die Richtwerte der Nr.
6.1 der TA Larm. Bei der Errichtung baulicher Anlagen entstehender
Larm ist entsprechend der Vorgaben der AVV Bauldarm zu beurteilen,
die Bewertung von Staubbeeintrachtigungen, Gerlichen und ein-
wirkenden Luftschadstoffen erfolgt anhand der TA Luft.

Mogliche Beeintrachtigungen durch Lichtimmissionen werden an-
hand der Lichtleitlinie ermittelt. Hinsichtlich der elektromagneti-
schen Felder und deren Storwirkung liegt die Zustandigkeit beim
Landesamt fur Arbeitsschutz, Verbraucherschutz und Gesundheit
(LAVG).

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keine Auswir-
kungen auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht geandert.
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Bebauungsplan Nr. E 46 -Karls-

Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Ifd.
Nr.

Behorde / TOB

Stellungnahme

Abwagung

Planumfeld

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Elstal der Gemeinde Wustermark,
zum Teil wird es bereits addquat genutzt, weit Uberwiegend stellt
sich die Liegenschaft als ehemaliger Kasernenstandort sowie Griin-
flache dar. Das Plangebiet wird im Norden durch den Verlauf der B5
begrenzt. Daran anschlieBend befindet sich die gewachsene Bebau-
ung von Elstal. Im Osten und Westen begrenzen Griin- Waldflachen
sowie Fldchen fiir die Landwirtschaft das Plangebiet, wahrend im Si-
den die Flachen der Naturlandschaft Doberitzer Heide anschlieBen.
Der Planungsgrundsatz des § 50 BImSchG wird erfillt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keine Auswir-
kungen auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Schutzanspruch
Dem Sondergebiet werden in Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 keine

konkreten Orientierungswerte zugeordnet, vielmehr wird eine Band-
breite moglicher Werte angegeben. Der konkrete Schutzanspruch ist
anhand der geplanten Nutzungen und der Planumgebung zu ermit-
teln. Im vorliegenden Fall wird fiir die gesamte Flache kein einheitli-
cher Orientierungswert zu ermitteln sein, entsprechend der geplan-
ten Nutzungen halte ich die Orientierungswerte von 60 dB(A) tags,
45 dB(A) nachts bzw. 50 dB(A) nachts fur Verkehrslarm in den erleb-
nisorientierten bzw. Wirtschaftsteilen des Plangebiets fir angemes-
sen, fiir die Bereiche mit Nutzung als Feriendorf eher die Orientie-
rungswerte von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts bzw. 45 dB(A)
nachts fir Verkehrslarm. Eine abschlieRende Zuordnung des Schutz-
anspruchs kann allerdings derzeit noch nicht erfolgen und bedarf der
vorherigen Riickkopplung mit dem Antragsteller.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keine Auswir-
kungen auf die Bauleitplanung. Die im Schallgutachten dargestellten fla-
chenhaften Immissionspegelverteilungen fiir den Freizeitlarm (Pléane
3.5a und 3.5b im Gutachten) zeigen, in welchen Bereichen fiir Wohnnut-
zungen die Immissionsrichtwerte eines Wohngebietes von 55 dB(A) tags
bzw. 40 dB(A) nachts eingehalten bzw. liberschritten werden. Die Pla-
nung wird nicht gedndert.

Immissionssituation

Vom Plangebiet gehen bei Ublicher Nutzung Emissionen aus, die
auch grundsatzlich geeignet waren, in angrenzenden schutzwiirdi-
gen Gebieten als auch innerhalb des Plangebiets zu Uberschreitun-
gen von Grenz-, Richt- oder Orientierungswerten zu fihren. Auf das
Plangebiet wirken im Wesentlichen Gerduschimmissionen durch den
Fahrverkehr auf der angrenzenden B5 ein. Dementsprechend wurde

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keine Auswir-
kungen auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht geandert.

18




Bebauungsplan Nr. E 46 -Karls-

Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Ifd.
Nr.

Behorde / TOB

Stellungnahme

Abwagung

den Unterlagen ein schalltechnisches Gutachten (Vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan Nr. E 46 ,,Karls” - Schalltechnische Untersuchung,
Projekt Nr. 32609-00, Revision Nr. 5 vom 21.03.2024 der UmweltPlan
GmbH Stralsund) beigefiigt.

Zu diesem Gutachten hat das LfU nachfolgende Anmerkungen:

1) Die in Tabelle 1 aufgefiihrten schalltechnischen Orientierungs-
werte sind nicht (mehr) korrekt. Die seit Juli 2023 giiltige DIN 18005
fihrt in Beiblatt 1 insbesondere andere Orientierungswerte fiir Wo-
chendhaus- und Ferienhausgebiete auf, zusatzlich wurden urbane
Gebiete aufgenommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die DIN 18005 -1:2002-07 wurde durch DIN
18005:23-07 und DIN 18005 Bbl. 1: 2023-07 in der Schalltechnischen Un-
tersuchung redaktionell ersetzt. Zudem wurden die Orientierungswerte
in der Novelle 2023 um 5 dB(A) angehoben. Auswirkungen auf die Pla-
nung ergeben sich dadurch nicht. Die Planung wird nicht geandert.

2) Die im Gutachten zugrunde gelegte durchschnittliche tagliche Ver-
kehrsstarke wurde im Prognose-Planfall mit 28.000 DTV angenom-
men. Grundlage dieser Annahme sind die Daten der Zihlstelle Dall-
gow, BASt-Nr. 3669 sowie der Annahme stagnierender Verkehrsbe-
legungen im Untersuchungsgebiet. Gemall Verkehrsprognose 2030
wird fur die B5 im Bereich des Plangebiets eine Verkehrsstarke von
31.000 DTV prognostiziert. Der Unterschied von 3.000 Kfz je Tag ist
jedoch in Bezug auf den Larm relativ unerheblich und dndert an den
grundsatzlichen Aussagen des Gutachtens nichts.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Auf Grundlage der Daten der Zahlstelle Dallgow,
BASt-Nr. 3669 und der Annahme einer stagnierenden Verkehrsbelegung
wurde im Schallgutachten fir die B5 ein DTV-Wert von 28.000 Kfz/24h
angesetzt. Die Einfiihrung technischer Regelwerke fiir das StraBenwesen
im Land Brandenburg - Verkehrsprognose 2030 gibt fiir die B5 im Be-
reich des Plangebietes eine Verkehrsstarke von 31.000 Kfz an. Mit der
héheren Verkehrsstarke ergibt sich ein um ca. 0,4dB(A) héherer Emissi-
onspegel. Die grundsatzlichen Aussagen des Gutachtes zum Verkehrs-
larm dndern sich hierdurch nicht. Die Planung wird nicht gedndert.

3) Ich gehe davon aus, dass die Aussage des Anstrichs 3 im Punkt
4.1.2.2 Sondergebiet SO 2 ,Wirtschaftshof: ,,Im Worst-Case fahren
nicht mehr als 2 Lieferfahrzeuge/h (schwere Lkw, Lkw1) das Betriebs-
gelande an” auf die gleichzeitige Anfahrt von Lieferfahrzeugen bezo-
gen ist. Sollte dies nicht der Fall sein, bitte ich um Erlauterung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Annahme der gleichzeitig anfahrenden Lie-
ferfahrzeuge (schwere Lkw, Lk1) wird hiermit bestatigt. Die unter Pkt.
4.1.2.2 Sondergebiet SO2 ,,Wirtschaftshof” fiir den Worstcase angege-
benen Anzahl von 2 Lkw/h beziehen sich auf die durchschnittliche Lkw-
Anzahl pro Stunde. Innerhalb des 16-stiindigen Tagzeitraumes wird so-
mit ein Lieferverkehr von insgesamt 32 Lkw/Tag beriicksichtigt. Die Pla-
nung wird nicht gedndert.

19




Bebauungsplan Nr. E 46 -Karls-

Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Ifd.
Nr.

Behorde / TOB

Stellungnahme

Abwagung

Zusammenfassend halte ich das Gutachten unter Berlcksichtigung
der zum Zeitpunkt der Antragstellung bekannten Daten fiir nachvoll-
ziehbar und fachlich korrekt. Es wurden Konflikte ermittelt, durch ge-
eignete textliche Festsetzungen sind diese jedoch I6sbar. Diese Fest-
setzungen wurden vorgeschlagen und korrekt in die Planunterlagen
aufgenommen. In einem relevanten Abstand zum Plangebiet befin-
den sich keine mir bekannten Anlagen, welche der 12. BImSchV10
unterliegen. Weitergehende Angaben zum Thema Storfall ertibrigen
sich somit.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keine Auswir-
kungen auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Umweltbericht

Hinsichtlich der Belange des Immissionsschutzes mafigeblich sind die
Schutzgiiter Mensch / menschliche Gesundheit, Klima sowie Luft.
Den entsprechenden Ausfiihrungen dazu kann im Wesentlichen ge-
folgt werden. Es wird punktuell sowohl zu Verschlechterungen als
auch Verbesserungen beziiglich o.g. Schutzgiter kommen, so dass
auf den Gesamtplan bezogen von gleichbleibenden Belastungen fir
v.g. Schutzglter ausgegangen werden kann.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keine Auswir-
kungen auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedandert.

3. Fazit

Unter Beriicksichtigung der Ausfiihrungen unter dem Punkt ,,Immis-
sionssituation“ kann dem Vorhaben hinsichtlich der hier zu vertre-
tenden Belange des Immissionsschutzes zugestimmt werden. Im
Rahmen der sukzessiven Umsetzung der Planung sind bei erkennba-
ren Veranderungen gegeniiber dem hier dargestellten Planzustand
die zugrundeliegenden Gutachten zu Uberarbeiten und anzupassen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keine Auswir-
kungen auf die Bauleitplanung. Der Planung wird zugestimmt.

Hinweise

Wahrend der Bautatigkeiten sind das LImSchG und das FTG zu be-
achten. Soweit Bauarbeiten in den nach § 10 LImSchG besonders ge-
schitzten Zeiten, d.h. an allen Tagen von 22.00 - 06.00 Uhr (Nacht-
ruhe) sowie nach § 1 Feiertagsgesetz - FTG an Sonn- und gesetzlichen
Feiertagen, d.h. von 0.00 - 24.00 Uhr, durchgefiihrt werden sollen,
ist hierzu nach § 10 LImSchG bzw. § 8 Feiertagsgesetz - FTG ein

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keine Auswir-
kungen auf die Bauleitplanung. Die Vorhabentragerin wird bezliglich der
Hinweise informiert. Die Hinweise sind Gegenstand nachrangiger Pla-
nungs- bzw. Genehmigungsverfahren bzw. der Bauausfiihrung. Die Pla-
nung wird nicht gedndert.
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Nr.

Behorde / TOB

Stellungnahme

Abwagung

Antrag auf Zulassung von Ausnahmen bei der zustandigen Behorde,
im vorliegenden Fall dem LfU, Referat T26, zu stellen. Die Vorhaben-
tragerin hat zu gewahrleisten, dass wahrend der Baudurchfiihrung
keine solchen Auswirkungen durch Erschiitterungen auf die bereits
vorhandene Bebauung ausgeldst werden, die zu Uberschreitungen
der Anhaltswerte der DIN. 4150-3, Ausgabe Dezember 2016 fihren.
Die vorliegende Stellungnahme verliert mit der wesentlichen Ande-
rung der Beurteilungsgrundlagen ihre Glltigkeit. Das Ergebnis der
Abwadgung durch die Kommune ist entsprechend § 3 Abs. 2 Satz 4
BauGB mitzuteilen. Weiterhin wird um eine Anzeige zum Inkrafttre-
ten des Planes bzw. die Erteilung der Genehmigung gebeten.

Bbg. Landesamt fiir
Denkmalpflege und Ar-
chdologisches Landes-
museum (BLDAM);
Abt. Bau- und Kunst-
denkmalpflege

Schreiben vom
21.06.2024

Das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&olo-
gisches Landesmuseum (BLDAM), Abteilung Denkmalpflege, nimmt
als Trager o6ffentlicher Belange gemaR § 17 Abs. 4 des Gesetzes Uber
den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg
(BbgDSchG) vom 24.05.2004 als zustandige Denkmalfachbehorde
wie folgt Stellung:

1. Innerhalb der vorliegenden Planung (Teilflache SO 7) befindet sich
folgendes Denkmal: Lowenkaserne, zentrale Gebaudegruppe; Ge-
markung Elstal, Flur 16, Flurstiick 71, 14641 Elstal, Gemeinde Wus-
termark, Landkreis Havelland; Bestehend aus: Turmbau mit sidli-
chem Fligelbau, Torwache und vierfliigeliges Hauptgebdude (Kom-
mandantur) mit Fahrzeughalle.

Die Planung wird nicht gedndert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung und ist bereits Inhalt des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans. Die Planung wird nicht gedndert.

Folgende Belange sind in der Planung zu beriicksichtigen: Es ist si-
cherzustellen, dass die Denkmale und deren Umgebung durch zu-
kiinftige MaRnahmen innerhalb des Wirkungsbereichs des Bebau-
ungsplanes in ihrem Erscheinungsbild und Substanz nicht beein-
trachtigt werden. Insbesondere sind die Planungen und Neubauvor-
haben auf der Teilflache SO 7 und den direkt angrenzenden Flachen
im weiteren Bauplanungsprozess eng mit den zustandigen Denkmal-
behorden abzustimmen. Dies betrifft neben den eingetragenen

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keine Auswir-
kungen auf die Bauleitplanung und sind als Hinweis zu Teilen bereits In-
halt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Abstimmungen mit der
unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises sowie dem BLDAM
werden in nachrangigen Baugenehmigungsverfahren erfolgen. Zudem
nimmt die untere Denkmalbehorde innerhalb der formellen Behdrden-
beteiligung nach § 4 (2) BauGB wie folgt Stellung: ,,Vor dem Hintergrund
der duferst langen Phase bis zur Eintragung der denkmalgeschiitzten
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Abwagung

Denkmalen zudem die ndhere Umgebung der Gebdude sowie die an-
grenzenden Freiflachen. Neubauten sind den bestehenden Gebau-
den in ihrer Gestalt und Kubatur unterzuordnen und dirfen diese in
ihrer Wirkung nicht erheblich beeintrachtigen.

zentralen Gebdudegruppe der Léwenkaserne in die Denkmalliste und der
Inkonsistenz beziiglich der Benennung des Denkmalumfanges seitens der
Denkmalfachbehérde, werden die o.g. grundsdtzlichen Einwdinde beziig-
lich einer Entfernung des o.g. Seitenfliigels jedoch zuriickgestellt. Eine Si-
cherheit fiir Planungen und Investitionen in Bezug auf den zu beachten-
den Denkmalbestand wurde fiir den Vorhabetrdger und fiir die Ge-
meinde durch die zusténdige Behérde erst nach einer in ihrer Wirkung
unzumutbar langen Zeitspanne hergestellt.” In der Stellungnahme wird
honoriert, dass die bis dato liber eine sehr lange Zeitspanne nicht als
Denkmal geschitzten, dem Verfall ausgelieferten Gebdude nun durch
die Vorhabentragerin geschiitzt und vor weiterem Verfall gewahrt und
einer neuen Nutzung zugefihrt werden. Die Planung wird nicht gean-
dert.

1. Hinweis: Die Abteilung Bau- und Kunstdenkmalpflege mochte da-
rauf aufmerksam machen, dass die Denkmalliste des Landes Bran-
denburg fortgeschrieben wird.

2. Hinweis: Die aktuelle Denkmalliste mit den zugehorigen Denkmal-
positionen ist Gber das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmal-
pflege und Arch&ologische Landesmuseum (BLDAM) sowie Uber fol-
gende Internetseite einsehbar: https://bldam-brand-
eriburg.de/denkmaliijfformationen/denkmalliste/

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keine Auswir-
kungen auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht geandert.

Abt. Bodendenkmal-
pflege

Schreiben vom
17.06.2024

Da im Vorhabengebiet keine Bodendenkmale bekannt sind, beste-
hen gegen die vorliegende Planung aus Sicht des Brandenburgischen
Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archdologischen Landesmuse-
ums, Abt. Bodendenkmalpflege, keine grundsatzlichen Bedenken.

Die Planung wird nicht geandert.

Da jedoch mit dem Vorhandensein von bisher unentdeckten Boden-
denkmalen zu rechnen ist, macht die Abteilung Bodendenkmalpflege
auf folgende Festlegungen im Gesetz Uiber den Schutz und die Pflege
der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) - vom 24. Mai 2004
(GVBI. I, S. 215) aufmerksam: Sollten bei Erdarbeiten Bodendenk-
male, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung und ist bereits Inhalt des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans. Die Planung wird nicht gedndert.
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. Behorde / TOB Stellungnahme Abwigung

oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Minzen, Knochen u.a.
entdeckt werden, sind diese unverziiglich dem Brandenburgischen
Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologischen Landesmuseum,
Abteilung Bodendenkmalpflege und der unteren Denkmalschutzbe-
horde des Landkreises anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Die
entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu
schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind unter den Vorausset-
zungen der §§ 11 Abs. 4, 12 BbgDSchG abgabepflichtig. Die Bauaus-
fihrenden sind Giber diese gesetzlichen Festlegungen zu belehren.

Bitte beachten: Da bei dem Vorhaben auch Belange der Baudenkmal- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
pflege berlhrt sein kénnen, geht ggf. eine weitere Stellungnahme | auf die Bauleitplanung.
ein.

6 | Landesamt fiir Bauen Den von lhnen eingereichten Vorgang hat die AuRenstelle Cottbus in | Die Planung wird nicht gedndert.

und Verkehr (LBV); der Zustandigkeit des Landesamtes fiir Bauen und Verkehr (LBV) als
AuBenstelle Cottbus Verkehrsoberbehérde des Landes Brandenburg gemaR “Zustandig-

keitsregelung hinsichtlich der Beteiligung der Verkehrsbehdrden und
Schreiben vom der StraRenbauverwaltung als Trager offentlicher Belange in Pla-
04.06.2024 nungsverfahren” (Erlass des Ministeriums fir Infrastruktur und Lan-

desplanung vom 17. Juni 2015, veroffentlicht im Amtsblatt fir Bran-
denburg Nr. 27, vom 15. Juli 2015, S. 575) gepruft.

Die gegenliber dem Vorentwurf (Stand 6. Januar 2023) zwischenzeit- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
lich in die Planungsunterlagen eingearbeiteten Anderungen hat das | auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gesndert.

LBV zur Kenntnis genommen. Gegen die vorliegende Aufstellung des
B-Plans, mit dem die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Entwicklung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Frei-
zeit / Erholung / Ferienresort mit dem Ziel der Erweiterung und Wei-
terentwicklung des bestehenden Freizeitparks geschaffen werden
sollen, bestehen aus Sicht der Landesverkehrsplanung weiterhin
keine Einwdnde. Belange der zum Zustandigkeitsbereich des LBV
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gehorenden Verkehrsbereiche Eisenbahn/ Schienenpersonennah-
ver-kehr, Binnenschifffahrt, ziviler Luftverkehr und ibriger OPNV
werden durch die Anderungen nicht beriihrt.

Hinweis: Als hochstes Gebdude mit einer Hohe von 100m GNHN soll
im westlichen SO 3 ein Aussichtsturm in die Déberitzer Heide errich-
tet werden. Eine luftrechtliche Zustimmung gemaR § 14 Abs. 1
LuftVG zur Errichtung des Turmes ist nicht erforderlich, da dieser
eine Hohe von 100 Metern Ulber der Erdoberflache nicht iberschrei-
tet. Der Vollstandigkeit halber weist das LBV aber bereits an dieser
Stelle darauf hin, dass sich die luftrechtliche Zustimmungs-/ Geneh-
migungspflicht auch auf temporare Hindernisse erstreckt. Das heilit,
die Einsatzplane von Krénen oder dhnlichen Baugerdten, die eine
Maximalhohe von 100m Uber Grund Uberschreiten, sind bei der Luft-
fahrtbehorde (der Gemeinsamen Oberen Luftfahrtbehorde Berlin-
Brandenburg) entsprechend zur Priifung und Genehmigung vorzule-
gen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Vorhabentragerin wird beziiglich des Hinwei-
ses informiert. Der Hinweis ist Gegenstand nachrangiger Planungs- bzw.
Genehmigungsverfahren. Die Planung wird nicht geandert.

Durch die verkehrsplanerische Stellungnahme bleibt die aufgrund
anderer Vorschriften bestehende Verpflichtung zum Einholen von
Genehmigungen, Bewilligungen oder Zustimmungen unberihrt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Landesbetrieb StraRen-
wesen (LS);
Dezernat Planung West

Schreiben vom
11.07.2024

Mit Posteingang vom 09.07.2024 wurden die [B-Plan] Unterlagen zu
0.g. Sachverhalt mit der Bitte um Stellungnahme eingereicht.

Am 13.06.2024 um 11 Uhr fand im LS ein Abstimmungstermin statt.
Teilnehmer waren: Herr Scholz (Gemeinde Wustermark), Frau Dahl
(Praktikantin Karls Erlebnis-Dorf), Herr Dahl (Karls Erlebnis-Dorf),
Frau Hennek (Assistentin Karls Erlebnis-Dorf), Frau Melde (Gemeinde
Wustermark), Herr Goldmann (PST GmbH), Herr Fiedler (PST GmbH),
Herr Schollan (Gemeinde Wustermark), Herr Schreiber (Gemeinde
Wustermark). Inhalt war der nordéstliche Teil des Bebauungsplanes
mit den Planstralen A 4 und A 5 inklusive der Kreisverkehre. Hier
mussten Obergrenzen fir Abstdande zur B 5 diskutiert werden.

Die Planung wird nicht geandert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.
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Folgende Nachweise mussten erbracht werden: Ein Entwasserungs-
nachweis flr den Abschnitt der B5, der parallel zur B-Plangrenze ver-
lduft. Der Nachweis muss von einem Hochpunkt zum anderen Hoch-
punkt erbracht werden. Es kann sein, das insgesamt 3 Hochpunkte
zu betrachten sind.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Mit Schreiben vom 02.08.2024 hat der LS den
vorgelegten Entwasserungsnachweis bestatigt. Dieser Punkt ist in den
erschlieBungsrechtlichen Regelungen des Durchfiihrungsvertrages auf-
genommen worden. Die Planung wird nicht gedndert.

Es wurde darauf hingewiesen, dass der Umbau der Anschlussstelle
mit eventueller Verlangerung der Einfadelspur zu Problemen mit der
Planstrale A4 fihren kann. Hier muss der Anstand zwingend ge-
wahrt werden. Eine partielle Engstelle ist das denkmalgeschitzte Ge-
baude im B-Plan Gebiet beim 1. Kreisverkehr.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Grundsatzlich gilt, dass flr das Planverfahren nur
die Prognose erforderlich ist, dass dieses Problem I6sbar ist (planexterne
Verbesserung der Anbindung). Es liegt eine Stellungnahme des LS zur
Entwurfsplanung Strallen vor. In dieser wird die StraRenplanung im Be-
reich Planstralle A (A4) mitgetragen und der nachgewiesenen gemein-
samen Entwasserungslosung zugestimmt (siehe auch Punkt davor). Ak-
tuell werden in einem parallelen Verfahren der Gemeinde Wustermark
beide Anschlussstellen Elstals an der B5 untersucht und umgeplant. Der
LS ist Teilnehmer in den Abstimmungen zum laufenden Planungspro-
zess. Beide Planungsvorhaben stehen dabei in permanenter Abstim-
mung, sodass oberstes Ziel ist, beide Planungen parallel realisieren zu
kénnen. An dem Losungsvorschlag zur Anschlussstelle Elstal Ost, der von
der Gemeindevertretung bestatigt wurde, hat der LS in der Erstellung
mitgewirkt. Auf nachfolgende Ausfiihrungen (Verweis auf die Stellung-
nahme LS v. 14.11.2024) wird verwiesen. Die Planung wird nicht gedn-
dert.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Einhaltung des Immissions-
schutzes, hier in Form eines Blendschutzes. Die soll im stadtebauli-
chen Vertrag festgehalten werden und eine Umsetzung beim Bau ga-
rantiert werden. Eine nachtrégliche Installation eines Blendschutzes
lehnt der LS ab.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Mit Verweis auf die Stellungnahme LS zur Ent-
wurfsplanung StralRen ist ein Immissionsschutz in Form eines Blend-
schutzes vorgesehen. Die Installation des Blendschutzes wurde in den
Durchfihrungsvertrag Glbernommen, sodass der Immissionsschutz im
Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Durchfiihrungs-
vertrag vertraglich gesichert ist. Die Planung wird nicht gedndert.
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Schreiben vom
02.08.2024

Landesbetrieb StraBenwesen Brandenburg, Dienststdtte Potsdam
(LS) ist fuir die Belange von Bundes- und LandesstraBen zustdndig und
nimmt wie folgt Stellung:

Der LS muss den Entwdsserungsnachweis noch prifen. Hier hat

der LS bis zum 09.08.2024 Zeit.

Aktuell kann dem Bebauungsplan nicht zugestimmt werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Mit Schreiben vom 02.08.2024 hat der LS den
Entwdsserungsnachweis bestdtigt. Die Planung wird nicht gedndert.

Mit Posteingang vom 09.07.2024 haben Sie die restlichen Unterlagen
zu o0.g. Bebauungsplan mit der Bitte um Stellungnahme eingereicht.
Das Planungsgebiet grenzt im Suden an die B 5. Der Landesbetrieb
StraBRenwesen Brandenburg, Dienststatte Potsdam (LS) ist im betref-
fenden Abschnitt fiir die B 5 zustandig und nimmt wie folgt Stellung:

Die Planung wird nicht gedndert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Der Entwasserungsnachweis ist stimmig. Alle Anforderungen
sind erfillt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Auf die vorhergehenden Ausfiihrungen wird ver-
wiesen. Die Planung wird nicht gedndert.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Einhaltung des Immis-
sionsschutzes, hier in Form eines Blendschutzes, welcher im
stadtebaulichem Vertrag festgehalten und eine Umsetzung
beim Bau garantiert wird. Eine nachtragliche Installation eines
Blendschutzes lehnt der LS ab.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Auf die vorhergehenden Ausfiihrungen wird ver-
wiesen. Die Installation des Blendschutzes ist mit dem Durchfiihrungs-
vertrag geregelt. Die Planung wird nicht gedandert.

Dem Bebauungsplan wird erst zugestimmt, wenn fur den Aus-
bau der Anschlussstelle eine verkehrssichere Losung, ein Finan-
zierungs- und Umsetzungskonzept vorliegt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Im Rahmen des Planverfahrens fur den Ausbau
der Anschlussstelle ist eine externe Sicherheitsauditorin beauftragt. Im
Ergebnis einer Priifung durch das ErschlieBungsplanungsbiiro, welche
Auswirkungen weiterer Priifpositionen des LS fiir die erfolgte Verortung
der inneren ErschlieBung Karls hat, ist festzuhalten, dass der verkehrssi-
chere Ausbau nicht in einem Konflikt mit der Verortung und Errichtung
derinneren ErschlieBung steht. Erforderliche Anpassungen kénnen nach
Einschatzung des Planungsbiiros im zur Verfiigung stehenden Raum er-
folgen. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich mit Abschluss des
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Durchfiihrungsvertrages zum Ausbau des nérdlichen und stidlichen Teils
der Anschlussstelle auf eigene Kosten, sodass fiir die durch das Vorha-
ben zu erwartenden Verkehrsmehrbelastungen im Rahmen des Durch-
flhrungsvertrages keine finanziellen Belastungen fir die Gemeinde oder
den LS entstehen. Ohne Ausbau des Knotenpunktes wird dem Vorha-
bentrager nicht zugestanden, das gesamte Vorhaben umzusetzen. Es
kénnen auf Grundlage des Durchfiihrungsvertrages vorab lediglich Teil-
entwicklungen im Bereich des Bestandes und des Sondergebietes SO 4
vorgenommen werden. Auf nachfolgende Ausfiihrungen (Verweis auf
die Stellungnahme LS v. 14.11.2024) wird verwiesen. Die Planung wird
nicht gedndert.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes darf dem Ausbau der An-
schlussstelle nicht vorangestellt werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen

auf die Bauleitplanung. Beziiglich einer eventuellen Uberlastung wurde

eine 3-fach-Absicherung erarbeitet, dass der Knotenpunkt eben nicht

Uberlastet wird:
Stufenmodell fir die Zulassigkeit der Innutzungnahme des Baurech-
tes -Karls- in Abhangigkeit vom Ausbaustand der Anschlussstelle
gem. Durchfiihrungsvertrag.
Eingriffsmoglichkeiten bei weiteren Bauleitplanverfahren auf der
nordlichen Seite der Anschlussstelle, die in die Verkehrsmengenmo-
dellierung fir den Ausbau der Anschlussstelle bereits beriicksichtigt
wurden und bauleitplanerisch noch nicht begriindet sind.
Monitoring der tatsachlichen Verkehrsbelastung des Knotens und
Pflicht zur Nachverhandlung, falls die aufgestellten Prognosen von
den tatsachlichen Verkehren aufweichen sollten und der Knoten
Gefahr lauft, Uberlastet zu werden.

Auf nachfolgende Ausfiihrungen (Verweis auf die Stellungnahme LS v.

14.11.2024) wird verwiesen. Die Planung wird nicht gedndert.

Je nach Umbau der Anschlussstelle, ist die PlanstraRe A4 anzu-
passen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Ein vorgelegtes Sicherheitsaudit sowie die fach-
liche Stellungnahme des ErschlieBungsplanungsbiiros zeigen auf, das
eine Umplanung der Inneren ErschlieBung Karls nicht erforderlich ist.
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05.11.2024

Audit sowie dem Schreiben vom 25.09.2024 mit Posteingang vom
14.10.2024 nehmen wir erneut Stellung zum Bebauungsplan:

. Behorde / TOB Stellungnahme Abwigung

Auf nachfolgende Ausfiihrungen (Verweis auf die Stellungnahme LS v.
14.11.2024) wird verwiesen. Die Planung wird nicht gedndert.

Dem Bebauungsplan wird erst zugestimmt, wenn eine Vereinba- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen

rung zwischen der Gemeinde Wustermark und dem LS Gber die | auf die Bauleitplanung. Im Rahmen der bestehenden Leistungsreserven

Baulast und Bauausfiihrung der Anschlussstelle geschlossen | der Anschlussstelle kann ein erster Schritt der Entwicklung bei -Karls- ge-

wurde. mafR der Regelung im Durchfiihrungsvertrag vorgenommen werden. .
Flr den Ausbau der Anschlussstelle verpflichten sich Gemeinde und Vor-
habentragerin mit dem Durchfiihrungsvertrag zum Abschluss einer ge-
sonderten Vereinbarung mit dem LS Uber die Bauausfiihrung. Auf nach-
folgende Ausfihrungen (Verweis auf die Stellungnahme LS .
14.11.2024) wird verwiesen. Die Planung wird nicht gedndert.

c | Schreiben vom Nach dem gemeinsamen Termin am 19.08.2024 und dem erfolgten | Die Planung wird nicht gedandert.

Zu Punkt ,,Dem Bebauungsplan wird erst zugestimmt, wenn fir den

Ausbau der Anschlussstelle eine verkehrssichere Losung, ein Finan-

zierungs- und Umsetzungskonzept vorliegt":
Aus den Planunterlagen, die aktuell vorliegen ist nicht ersicht-
lich, welche baulich und verkehrlichen Auswirkungen sich erge-
ben. Somit kann keine konkrete Beurteilung vorgenommen wer-
den. Die Entwicklung der Ortslage Elstal steht in Abhangigkeit
der verkehrlichen ErschlieBung. Nur mit dem verkehrssicheren
Ausbau des Knotenpunktes der B 5 ist eine Entwicklung im posi-
tiven Sinne gegeben.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Auf vorhergehende und nachfolgende Ausfiih-
rungen (Verweise auf die Stellungnahmen LS v. 02.08. und 14.11.2024)
wird verwiesen. Die Planung wird nicht geandert.

Die Neuabgrenzung der Innerorts-AulRerortslage der unteren
Verkehrsbehorde bezieht sich auf das Verschieben des Ortsein-
gangs- bzw. Ortsausgangschildes. Dies hat nur auf das vorge-
schriebene Tempolimit Einfluss. Zum Bestimmen der Innerorts-
Aulerortslage gilt weiterhin der OD-Stein. Er bestimmt die

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Er ist Teil nachrangiger Genehmigungsverfahren.
Die Planung wird nicht gedandert.
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vermesserische Grenze der Ortslage. Dieser bleibt vom Zwi-
schenbescheid der unteren Verkehrsbehdrde unberihrt. Hier
kann eine Versetzung des OD-Steins beim LS beantragt werden.

Zum Punkt ,Die Umsetzung des Bebauungsplans darf dem Ausbau
der Anschlussstelle nicht vorangestellt werden”:
Der unterschriebene Durchfiihrungsvertrag liegt nicht vor, ledig-
lich ein Entwurf.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Auf nachfolgende Ausfihrungen (Verweis auf
die Stellungnahme LS v. 14.11.2024) wird verwiesen. Die Planung wird
nicht gedndert.

Stetiges Monitoring begriiRen wir sehr, jedoch ist damit nicht si-
chergestellt, dass der bestatigte Bebauungsplan nicht gleich voll-
umfanglich umgesetzt wird. Hier gibt es keine Kontrollinstanz.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Ohne Ausbau des Knotenpunktes wird dem Vor-
habentrager nicht zugestanden, das gesamte Vorhaben umzusetzen. Es
konnen auf Grundlage des Durchfiihrungsvertrages vorab lediglich Teil-
entwicklungen im Bereich des Bestandes und des SO 4 vorgenommen
werden. Auf vorhergehende und nachfolgende Ausfiihrungen (Verweise
auf die Stellungnahmen LS v. 02.08. und 14.11.2024) wird verwiesen. Die
Planung wird nicht gedandert.

Zum Punkt ,Je nach Umbau der Anschlussstelle, ist die PlanstralRe A
4 anzupassen":
Hier ist die Ausfiihrungsplanung des Knotenpunktes mafigeblich.
Gegebenenfalls muss im Bebauungsplan eine Anpassung erfol-
gen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keine Auswir-
kungen auf die Bauleitplanung. Auf vorhergehende und nachfolgende
Ausfihrungen (Verweise auf die Stellungnahmen LS v. 02.08. und
14.11.2024) wird verwiesen. Die Planung wird nicht gedndert.

Der LS hat einem Eingriff in die Anbauverbotszone zugestimmt.
Es wurde der Entwdsserung zugestimmt sowie einem auf der
Schutzplanke installierten Blendschutz.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keine Auswir-
kungen auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht geandert.

Hier ist das Ergebnis des Audits maRgebend sowie der sicher-
heitskonforme Ausbau des Knotenpunktes.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keine Auswir-
kungen auf die Bauleitplanung. Auf vorhergehende und nachfolgende
Ausfihrungen (Verweise auf die Stellungnahmen LS v. 02.08. und
14.11.2024) wird verwiesen. Die Planung wird nicht gedndert.
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Zum Punkt ,Dem Bebauungsplan wird erst zugestimmt, wenn eine
Vereinbarung zwischen der Gemeinde und dem LS {iber die Baulast
und die Bauausfuihrung der Anschlussstelle geschlossen wurde. Da-
her ist Kontakt aufzunehmen":
Dies dient der Rechtssicherheit sowohl fir die Gemeinde Wus-
termark als auch dem LS. Der LS stellt damit sicher, dass samtli-
che, anfallenden Kosten geregelt sind.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keine Auswir-
kungen auf die Bauleitplanung. Es besteht Einigkeit dariiber, dass eine
entsprechende Vereinbarung zwischen Gemeinde und dem Landesbe-
trieb StraRenwesen in absehbarer Zeit abzuschlieRen ist. Jedoch ist die
Kopplung der Zustimmung zum Bebauungsplan an den Abschluss der
Vereinbarung nicht sachgerecht. Wie bereits zuvor dargelegt wurde,
kann im Rahmen der bestehenden Leistungsreserven ein erster Schritt
der Entwicklung bei -Karls- gemall der Regelung im Durchfiihrungsver-
trag vorgenommen werden. Die Realisierung weiter Elemente des Vor-
habens erfordert aber bereits den Ausbau der Anschlussstelle, und so-
mit dann auch vorgelagert den Anschluss einer Vereinbarung. Auf vor-
hergehende und nachfolgende Ausfiihrungen (Verweise auf die Stel-
lungnahmen LS v. 02.08. und 14.11.2024) wird verwiesen. Die Planung
wird nicht gedndert.

Zum Punkt 1 des gemeinsamen Gesprachs im MIL am 19.08.2024:

- Wie bereits ausgefiihrt ist der Zwischenbescheid der unteren
Verkehrsbehorde nur fur das Tempolimit maRgebend. Die ge-
setzliche Bestimmung der Innerorts-AufRerortslage gibt der OD-
Stein an.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Er ist Teil nachrangiger Genehmigungsverfahren.
Die Planung wird nicht gedndert.

Die Kommentierung des LS der von der Gemeinde Wustermark
zur Verfligung gestellten Unterlagen zum Sicherheitsaudit gehen
der Gemeinde Wustermark in einem gesonderten Schreiben zu.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Zum Punkt 2 des gemeinsamen Gesprachs im MIL am 19.08.2024:
Wie bereits ausgefihrt ist der Durchfiihrungsvertrag bisher nur
im Entwurf zur Verfligung gestellt worden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Auf vorhergehende und nachfolgende Ausfiih-
rungen (Verweise auch auf die Stellungnahmen LS v. 02.08. und
14.11.2024) wird verwiesen. Die Planung wird nicht gedndert.
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14.11.2024

gende, ergdnzende Stellungnahme.

. Behorde / TOB Stellungnahme Abwigung
Das Monitoring wird begruRt, stellt aber nicht sicher, dass der | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
Bebauungsplan nicht gleich voll umgesetzt wird. auf die Bauleitplanung. Auf vorhergehende und nachfolgende Ausfiih-
rungen (Verweise auch auf die Stellungnahmen LS v. 02.08. und
14.11.2024) wird verwiesen. Die Planung wird nicht gedndert.
Veranstaltungen vor Karls Erdbeerhof zu allen Tages- und Nacht- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
zeiten rufen immer wieder Verkehrsmengen hervor, die geregelt | auf die Bauleitplanung. Auf vorhergehende und nachfolgende Ausfiih-
abflieBen mussen, auch nach 22 Uhr. Der Kipppunktanalyse | rungen (Verweise auch auf die Stellungnahmen LS v. 02.08. und
kann daher nur bedingt nachvollzogen werden, da Besucherbe- | 14.11.2024) wird verwiesen. Die Planung wird nicht gedndert.
richte immer wieder das Gegenteil behaupten. Aktuell wird sich
auf ein Halloweenspezial bezogen, was bis 22 Uhr ging. Die Licht-
signalanlagen waren aus und der Verkehr kam zum Erliegen.
Eine separate Verkehrsregelung war von der Gemeinde nicht
vorgesehen.
Wir bedauern sehr, dass wir weiterhin keine abschlieRende positive | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
Stellungnahme zukommen lassen. auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.
d | Schreiben vom Bezugnehmend auf die Stellungnahme vom 05.11.2024 erfolgt fol- | Die Planung wird nicht gedandert.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. E46 ,Karls“ wird unter
folgenden Voraussetzungen zugestimmt:
Es ist sicherzustellen, dass die Satzung zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan erst nach rechtsverbindlichen Abschluss des
Durchfiihrungsvertrags bekanntgemacht und damit rechtskraf-
tig wird.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Der Durchfiihrungsvertrag ist zwischen dem Vor-
habentrager und der Gemeinde vor dem Satzungsbeschluss, d.h. spates-
tens vor dem Beschluss nach §10 Abs.1 BauGB liber den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan (§ 12 Abs. 1 Satz 1, Abs. 3 Satz 1) zu schlieRen. Der
Vertrag muss deshalb zum Zeitpunkt des Beschlusses (iber den Bebau-
ungsplan abgeschlossen sein, weil er Voraussetzung fiir den Bebauungs-
plan ist und ggf. fiir die Beurteilung der Abwagung relevant ist. Der vor-
habenbezogene Bebauungsplan kann nur beschlossen werden, wenn
auch der Durchfiihrungsvertrag vorliegt. Ohne vertragliche Sicherstel-
lung der alsbaldigen Durchfiihrung von Vorhaben und ErschlieBung ware
der vorhabenbezogene Bebauungsplan unzuldssig bzw. materiell
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unwirksam. Die Gemeindevertretung beschloss am 05.11.2024 den
Durchfiihrungsvertrag gemaR §12 Baugesetzbuch (BauGB) fiir den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Nr. E 46 -Karls- in der Fassung vom 2.
Oktober 2024 abzuschlieBen. Die Planung wird nicht gedndert.

Durch den Durchfiihrungsvertrag hat eine angemessene Beteili-
gung (gem. bekannten Vertragsstand) der Vorhabentragerin zu
erfolgen, um die finanzielle Umsetzbarkeit der GesamtmaR-
nahme durch die Gemeinde auch fir den LS nachvollziehbar dar-
zulegen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Auf vorhergehende Ausfiihrungen (Verweise
auch auf die Stellungnahmen LS v. 02.08. und 05.11.2024) wird verwie-
sen. Die Planung wird nicht geandert.

Ein Finanzierungsplan ist mit Baubeginn vorzulegen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Auf vorhergehende Ausfiihrungen (Verweise
auch auf die Stellungnahmen LS v. 02.08. und 05.11.2024) wird verwie-
sen. Die Planung wird nicht gedndert.

Die im Rahmen der ErschlieBungsplanung fiir das Vorhaben Karls
definierte Lage der inneren ErschlieBungsanlagen wird als gege-
ben anerkannt. Verbleibende Flachen zwischen der B 5 An-
schlussstelle und der neuen Inneren ErschlieBung Karls sind im
Sinne einer Optimierung der Anlagenplanung fur den Ausbau
der B 5 Anschlussstelle bestméglich in Anspruch zu nehmen, um
die maximal mogliche regelkonforme Anbindung und Verkehrs-
sicherheit der neuen Anschlussstellen herbeizufiihren. Hierbei
ist explizit zu prifen, ob durch eine potenzielle Ausweitung der
Radien, der Fahrbahnbreite sowie eine Ausweitung des ,An-
schlussohres” nach Osten und einer damit einhergehenden Ver-
langerung von Geraden zu einer deutlichen Verbesserung der
Verkehrssicherheit fiihrt. Anpassungen an den geplanten Ent-
wdsserungsanlagen der Inneren ErschlieBung sind bei Bedarf in
Kauf zu nehmen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Er ist Teil nachrangiger Genehmigungsverfahren
bzw. Teil der Planung der Anschlussstelle B5. Die Planung wird nicht ge-
andert.
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Bundesniederlassung
Nord-Ost

Schreiben vom
16.07.2024

digkeit fur die Bundesautobahnen (Planung, Bau, Betrieb, Erhaltung,
Finanzierung und vermogenswirksame Verwaltung) zum 01.01.2021
zur Autobahn GmbH des Bundes und an das FernstraRen-Bundesamt
Uber. In diesem Zusammenhang ist die Niederlassung (NL) Nordost
der Autobahn GmbH des Bundes gemaR der Verordnung liber die
Beleihung der Gesellschaft privaten Rechts im Sinne des Infrastruk-
turgesellschaftserrichtungsgesetzes (InfrGG-Beleihungsverordnung -
InfrGGBV) vom Baulasttrdger der Bundesautobahnen mit der Wahr-
nehmung der Aufgaben eines Tragers offentlicher Belange beliehen
und hat in dieser Funktion die vorgelegten Planunterlagen geprift.
Aus der Sicht der Autobahnverwaltung sind dazu folgende Aussagen
zu treffen.

Ifd. " = "
Nr Behorde / TOB Stellungnahme Abwigung
8 | Autobahn GmbH; Mit der Reform der BundesfernstraRenverwaltung ging die Zustén- | Die Planung wird nicht gedandert.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keine Auswir-
kungen auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Der Geltungsbereich des o.g. Bebauungsplanes befindet sich 6stlich
der Autobahn (A) 10 in einem minimalen Abstand von etwa 900m zur
nachsten befestigten FahrbahnauRenkante (Einfadelungsstreifen
der Anschlussstelle Berlin-Spandau an der BundesstralRe 5). Daher
ergeben sich aus heutiger Sicht keine straBenrechtlichen Berilh-
rungspunkte zwischen dem o.g. Vorhaben und den Autobahnplanun-
gen der Niederlassung Nordost der Autobahn GmbH des Bundes.
Sollten kiinftig Planungen in der Ndhe von Autobahnen vorgenom-
men werden, ist das Baugesetzbuch hinsichtlich der Beteiligung Tra-
ger 6ffentlicher Belange zu beachten. Ferner sind die Festlegungen
des BundesfernstralRengesetzes (FStrG) in der jeweils aktuellen Fas-
sung einzuhalten. Gemal § 9 Abs. 1 und 2 FStrG sind
- die Errichtung von Hochbauten jeder Art bis 40,0m neben Bun-
desautobahnen, gemessen vom dufReren Rand der befestigten
Fahrbahn, untersagt (Anbauverbotszone) sowie
die Errichtung, Anderung oder verdnderte Nutzung von bauli-
chen Anlagen bis jeweils 100,0m neben Bundesautobahnen zu-
stimmungspflichtig (Anbaubeschrdankungszone).

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Aufgrund der Entfer-
nung zur Autobahn haben diese keine Auswirkungen auf die Planung.
Die Planung wird nicht gedndert.
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Dezernate IV - untere
Bauaufsichtsbehorde
Bauleitplanung

Schreiben vom
08.07.2024

Planunterlagen beteiligt und zur Stellungnahme aufgefordert:

Bauordnungsamt, Bereich Bauleitplanung

Umweltamt

Untere Naturschutzbehorde

Untere Wasserbehorde

Untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde

Untere Denkmalschutzbehérde

Referat fiir Brand-/ Bevoélkerungsschutz und Rettungsdienst, SG
Brandschutz

Ordnungs- und Verkehrsamt, SG StralRenverkehr

Dem geplanten Vorhaben wird seitens des Landkreises grundsatz-
lich zugestimmt. In den vorliegenden Planunterlagen sind jedoch
noch zu einigen Punkten, die im Folgenden genannt werden, Klar-
stellungen und Erganzungen erforderlich, um Widerspriiche bzw.
Unklarheiten auszuraumen bzw. um den rechtlichen Anforderun-
gen vollstindig Geniige zu tun.

Ifd. " = "
Nr Behorde / TOB Stellungnahme Abwigung
10 | Landkreis Havelland; Folgende fachlich betroffene Fachdmter wurden erneut mit den | Die Planung wird nicht in ihren Grundziigen geidndert.

Grundsatzliche Zustimmung. Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Bauordnungsamt,
Bereich Bauleitplanung

Hinweis zur Planzeichnung

Die Flachen im Geltungsbereich, die sich zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses nicht in der privatrechtlichen Verfiigungsbefugnis
des Vorhabentragers befinden (Flst. 62, 78, 29), diirfen kein Bestand-
teil des VE-Plans sein, kdbnnen aber gemal § 12 Abs. 4 BauGB in den
Geltungsbereich des VB-Plans einbezogen werden; dazu ist eine ein-
deutige Kennzeichnung in der Planzeichnung erforderlich.

Dem Hinweis wird gefolgt. Eine eindeutige Kennzeichnung von Flachen
im Geltungsbereich, die sich zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
nicht in der privatrechtlichen Verfligungsbefugnis des Vorhabentragers
befinden wird in der Planzeichnung redaktionell erganzt. GemaR § 12
Abs. 4 BauGB kdnnen einzelne Flachen aulRerhalb des Bereichs des Vor-
haben- und ErschlieBungsplans in den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan einbezogen werden. Zu diesen Flachen zahlt eine Teilflaiche des
Flurstiickes 62 der Flur 16, Gemarkung Elstal. Die librigen Flachen, die
sich zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses nicht in der privatrechtli-
chen Verfligungsbefugnis des Vorhabentragers befinden (Teilbereiche
der Flurstilicke 62, 78 und 79 sind Bestandteil der Vorhabenplanung. Vo-
raussetzung fir die Einbeziehung in den Vorhabenplan ist der zwischen
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Karls und der Gemeinde Wustermark abzuschlieRende Grundstiicks-
tauschvertrag, der vor dem Satzungsbeschluss vorliegen wird. Sobald
der Grundstiickstauschvertrag vorliegt, ist die bestehende Verkehrsfla-
che eine Flache der Vorhabentragerin und somit Vorhabenflache. Die
Teilfliche des Flurstiickes 62 der Flur 16, Gemarkung Elstal als Flache
auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird in der Planzeich-
nung gekennzeichnet. Der Hinweis hat keine Auswirkungen auf Grund-
zlige der Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Hinweise zu den textlichen Festsetzungen:

TF 2: Da die zuldssigen Nutzungen in der Festsetzung abschlieRend
festgesetzt wurden, erscheint der Begriff ,vorwiegend” hier ent-
behrlich zu sein.

Dem Hinweis wird gefolgt. Die TF 2 wird redaktionell um das Wort ,vor-
wiegend” gekiirzt. Der Hinweis hat keine Auswirkungen auf Grundziige
der Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

TF 3 ff: In der Begriindung sollten noch konkretere Aussagen zu den
in mehreren Teilsondergebieten zuldssigen , kulturellen Einrichtun-
gen (z.B. Kino, Theater, Showblihnen)” erganzt werden, insbeson-
dere, inwiefern die bei ,,Karls“ geplanten Einrichtungen andere kon-
zeptionelle Ausrichtung haben werden als die den Mittelzentren vor-
behaltenen Angebote der allgemeinen Daseinsvorsorge.

Dem Hinweis wird gefolgt. Die zuldssigen ,kulturellen Einrichtungen
(z.B. Kino, Theater, Showbiihnen)“ werden in der Begriindung redaktio-
nell konkretisiert. Der Hinweis hat keine Auswirkungen auf Grundziige
der Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

TF 27: Diese Festsetzung (die sich offenbar auf 32a (2) BbgBO bezie-
hen soll) diirfte mangels Rechtsgrundlage nicht zuldssig sein; auch
§ 9 Abs. 2 oder § 32a Abs. 2 BbgBO (in der Begriindung genannt) tref-
fen als Rechtsgrundlage definitiv nicht zu. In der Begriindung sollte
der Sachverhalt ausfiihrlich dargestellt werden; in § 32a Abs. 3 Satz 2
BbgBO sind Ausnahme- oder Befreiungsmoglichkeiten im Baugeneh-
migungsverfahren ausdricklich vorgesehen.

Dem Hinweis wird gefolgt. Die textlichen Festsetzungen werden um
diese textliche Festsetzung gekiirzt. Der § 32a BbgBO enthalt eine Aus-
nahmeregelung, auf die in nachrangigen Genehmigungsverfahren Bezug
genommen wird. Die Begriindung wird redaktionell um diesen Sachver-
halt erganzt. Der Hinweis hat keine Auswirkungen auf Grundziige der
Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

TF 35: Die Festsetzung ist entbehrlich und kénnte entfallen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Waldflache ist bereits zeichnerisch festge-
setzt. Die Festsetzung soll der Klarstellung dienen und enthalten bleiben.
Die Planung wird nicht geandert.

35




Bebauungsplan Nr. E 46 -Karls-

Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Ifd.
Nr.

Behorde / TOB

Stellungnahme

Abwagung

TF 44-48: Spezielle Ausfihrungsregelungen zur Mahd (Termine, etc.)
haben keinen bodenrechtlichen Bezug und kdnnen im Durchfiih-
rungsvertrag geregelt werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die textlichen Festsetzungen widerspiegeln spe-
zielle Ausfiihrungsregelungen, die fiir Neupflanzungen von § 9 Abs. 1 Nr.
20 als MalRnahme zum Schutz bzw. der Pflege festgesetzt werden kon-
nen (Ernst pp. BauGB, § 9, Rdnr. 222) und hins. der Erhaltungsgebote
von Nr. 25 b. gedeckt sind. Die Planung wird nicht geandert.

TF 61 (2) (Immissionsschutz): Angesichts der extrem hohen, die
Grenze der Gesundheitsgefahrdung erreichenden Verkehrslarmim-
missionen an der larmzugewandten Gebaudenordseite im SO 1 sollte
die zugelassene Moglichkeit der Abweichung von der Anordnung
schutzwirdiger Rdume entfallen. Da es sich um Neubauten handelt,
diirfte es bereits im Zuge einer ,,stadtebaulich-architektonisch” opti-
malen Gebdudeplanung moglich sein, eine maximal larmschiitzende
Raum- bzw. Fensteranordnung umzusetzen.

Der Hinweis wird aufgegriffen. An Giebelseiten, Gebdudeecken und
auch bei Punkthausern ist es haufig schwierig bzw. nicht méglich, Grund-
risse umzusetzen, bei denen schutzbedirftige Aufenthaltsraume, insbe-
sondere die Schlafrdume an einer larmabgewandten Seite angeordnet
werden kdnnen. Aus schalltechnischer Sicht gibt es bauliche und techni-
sche Moglichkeiten (z.B. vorgesetzte Fassaden, Laubenginge, Festver-
glasungen, schallgeddmmte Liftungseinrichtungen), mit denen an larm-
belasteten Fassadenbereichen Fenster von Aufenthaltsrdumen ange-
ordnet werden kénnen. Mit der empfohlenen Festsetzung sollten diese
Moglichkeiten nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden. Der letzte
Satz der textlichen Festsetzung 61 (2) wird deshalb um folgenden Wort-
laut erweitert: ,,Von dieser Grundrissgestaltung kann abgewichen wer-
den, wenn diese aus stadtebaulich-architektonischen Griinden nicht
moglich ist und die Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse durch andere
konstruktive und technische MalRnahmen gewahrleistet ist.” Die TF 61
wird Uberarbeitet. Die Planung wird konkretisiert. Betroffen ist aus-
schlieBlich die Eigentiimerin. Eine erneute Offentlichkeitsbeteiligung ist
nicht erforderlich.

Hinweise zur Begriindung:

Punkt 3.1: Die nicht in der Verfiigungsbefugnis des Vorhabentragers
stehenden Flachen bedirfen einer gesonderten Einbeziehung in den
VB-Plan (s.o.)

Dem Hinweis wird gefolgt. Eine eindeutige Kennzeichnung von Flachen
im Geltungsbereich, die sich zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
nicht in der privatrechtlichen Verfligungsbefugnis des Vorhabentragers
befinden wird in der Planzeichnung redaktionell erganzt. GemaR § 12
Abs. 4 BauGB konnen einzelne Flachen aulRerhalb des Bereichs des Vor-
haben- und ErschlieBungsplans in den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan einbezogen werden. Zu diesen Flachen zdhlt eine Teilflaiche des
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Flurstiickes 62 der Flur 16, Gemarkung Elstal. Die tGbrigen Flachen, die
sich zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses nicht in der privatrechtli-
chen Verfliigungsbefugnis des Vorhabentragers befinden (Teilbereiche
der Flurstiicke 62, 78 und 79 sind Bestandteil der Vorhabenplanung. Vo-
raussetzung fur die Einbeziehung in den Vorhabenplan ist der zwischen
Karls und der Gemeinde Wustermark abzuschlieRende Grundstiicks-
tauschvertrag, der vor dem Satzungsbeschluss vorliegen wird. Sobald
der Grundstiickstauschvertrag vorliegt, ist die bestehende Verkehrsfla-
che eine Flache der Vorhabentragerin und somit Vorhabenflache. Die
Teilflache des Flurstiickes 62 der Flur 16, Gemarkung Elstal als Flache
aullerhalb des Vorhaben- und Erschliefungsplans wird in der Planzeich-
nung gekennzeichnet. Der Hinweis hat keine Auswirkungen auf Grund-
zlige der Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Seiten 39, 208 (Verkehr): Hier sollten konkretere Darlegungen, wie
der erforderliche OPNV-Anteil von 20% erreicht werden soll, ergénzt
und auch im Durchflihrungsvertrag geregelt werden.

Dem Hinweis wird gefolgt. Von der Gemeinde Wustermark wurde ein
Rahmenkonzept zur Starkung des 6ffentlichen Personennahverkehrs fir
das Vorhaben Karls (VBP E46 ,Karls“) vom 06.09.2024 erstellt mit dem
Ziel, fur das Vorhaben Karls ein zukunftsgewandtes und nachhaltiges
Verkehrssystem zu entwickeln, bei dem der OPNV im Fokus steht. Wei-
terhin soll das Angebot optimal auf die Mobilitdtsbedirfnisse der Besu-
cher*innen aber auch der angrenzenden Nutzungen ausgerichtet wer-
den und eine umwelt-, sozial- sowie klimavertragliche Ausgestaltung der
Anlagen und Verkehre sichern. Im Rahmen des dem Bebauungsplanver-
fahren vorausgeschickten Raumordnungsverfahrens (ROV) wurde der
Gemeinde Wustermark als MalRgabe auferlegt, darzulegen, wie der avi-
sierte Anteil des offentlichen Personennahverkehrs von 20 % am gesam-
ten Besucheraufkommen konkret realisiert werden kann und welche
MaRnahmen hierfir erforderlich sind. Das vorliegende Konzept erfolgt
auch in Sinne der vollumfanglichen Erfiillung der auferlegten MaRgabe.
Da die Erarbeitung der Verkehrsplane in der Regel fiir den gesamten Zu-
standigkeitsbereich des Aufgabentragers erstellt werden, ist anzuneh-
men, dass vielschichtige und komplexe Entwicklungsvorhaben, wie sie
derzeit in der Ortslage Elstal stattfinden, auf dieser MaRstabsebene
nicht ausreichend tief beleuchtet werden kénnen. Dies trifft auch auf
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das Vorhaben Karls zu. Entsprechend hat die Gemeinde Wustermark mit
Beschluss vom 19.10.2021 die Aufstellung eines eigenen freiwilligen
OPNV-Konzeptes als 4. Modul des Verkehrsentwicklungsplans Wuster-
mark beschlossen. Im Februar 2024 wurde das Konzept durch die Ge-
meindevertretung verabschiedet und der Aufgabentrigerin des OPNV,
dem Landkreis Havelland, zur Verfligung gestellt, um eine fundierte Zu-
arbeit zur derzeit ablaufenden kreislichen Nahverkehrsplanung mitzuge-
ben. Aufbauend auf das OPNV-Konzept der Gemeinde, die &rtliche Ver-
kehrsanlagenplanung im Vorhaben Karls, die erfolgten Abstimmungen
mit wesentlichen Stakeholdern und Funktionstragern definiert die vor-
liegende Rahmenkonzeption den Weg zu einer deutlichen Starkung des
OPNV sowie der Erreichung des geforderten 20%-Anteils am Gesamtbe-
sucheraufkommens. Die Begriindung wird redaktionell um Inhalte des
Rahmenkonzeptes ergdnzt. Der Durchfiihrungsvertrag beinhaltet Ver-
pflichtungen zur Anbindung an den OPNV. Der Hinweis hat keine Aus-
wirkungen auf Grundzilige der Bauleitplanung. Die Planung wird nicht
gedndert.

Seite 53: Das BauGB ist in seiner aktuell giiltigen Fassung zu benen-
nen.

Dem Hinweis wird gefolgt. Die Rechtsgrundlagen werden gemaR dem
Verfahrensverlauf stetig aktualisiert. Der Hinweis hat keine Auswirkun-
gen auf Grundzige der Bauleitplanung. Die Planung wird nicht geén-
dert.

Seite 210 und 241 (Regenwasserversickerung): Unklar ist, ob mit der
»Flache Ostlich des Waldes” die festgesetzte private Griinflache , VB
gemeint ist. Wenn das zutrifft, sollte die Griinfliche mit einer ent-
sprechenden Zweckbestimmung (z.B. ,Regenwasserversickerung”)
versehen werden.

Dem Hinweis wird gefolgt. Die festgesetzte private Grinflache wird im
Weiteren mit der Zweckbestimmung Regenwasserversickerung konkre-
tisiert. Der Hinweis hat keine Auswirkungen auf Grundziige der Bauleit-
planung. Die Planung wird nicht geandert.

Seite 228 letzter Satz: Zutreffend ist hier die TF 17.8 (nicht 17.7).

Dem Hinweis wird gefolgt. Der Begriindungstext wird hinsichtlich der TF
17 redaktionell korrigiert. Der Hinweis hat keine Auswirkungen auf
Grundziige der Bauleitplanung. Die Planung wird nicht geandert.
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Hinweise zum Durchfiihrungsvertrag

Die Priifung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (als , Anlage 2
zum Durchfiihrungsvertrag erwahnt) konnte noch nicht erfolgen, da
dieser noch nicht vorlag.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist inte-
griert im vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Dieser lag vor und hatte
gepriift werden kénnen. Die Planung wird nicht gedandert.

Zu § 5 (4) (Bauverpflichtung): Nach der Regelung des ersten Satzes
kann mit BaumaRnahmen in groRen Teilen des SO 3 (Cluster 9-15)
sowie im gesamten neu zu errichtenden SO 4 (Cluster 16-22), das ei-
nen zentralen Bereich des Freizeitparks mit Gber 2.000m? zusatzli-
cher Verkaufsflaiche sowie einem Hotel mit 440 Betten bildet, auch
schon dann begonnen werden, bevor die in § 7 geregelte Ertiichti-
gung der nordlichen und sidlichen Anschlussstelle an die B 5 erfolgt
ist. Schon diese erhebliche VergroRerung der Verkaufsflache und des
sonstigen Freizeitparkangebots sowie die Errichtung eines Hotels
diirften zu einer deutlichen Verkehrszunahme und einer deutlichen
Verscharfung der schon jetzt an Wochenenden/Spitzentagen zu be-
obachtenden und auch in der verkehrstechnischen Untersuchung als
problematisch beschriebenen Riickstauprobleme fiihren. Es wird da-
her empfohlen, die 0.g. Regelung noch einmal zu tberpriifen und ggf.
auch die Inbetriebnahme der im SO 4 vorgesehenen baulichen Anla-
gen (zumindest teilweise) von der Ertiichtigung der o.g. Knoten-
punkte abhdngig zu machen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Auswirkungen auf den Verkehr wurden gut-
achterlich mittels verkehrstechnischer Untersuchung geprift. Es zeigt
sich, dass die Knotenpunkte an der BundesstraRe B5 zwar derzeit noch
Elastizitat in ihrer Leistungsfahigkeit besitzen, jedoch in Zusammenhang
mit der Gesamtplanung im Ortsteil Elstal und vor Abschluss der Ausfiih-
rung des gesamten vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. E46 -Karls-
an eine Grenze stofRen kdnnten, die an seltenen besonders frequentier-
ten Tagen zu einem Riickstau bis auf die B5 fiihren kénnten. Der Ausbau
der Knotenpunkte ist bis spatestens zum Abschluss der Arbeiten an der
Erweiterung von Karls Erlebnis-Dorf im Jahr 2042 fertigzustellen.

Um diese seltenen Ereignisse Karls und auch die Verkehrsentwicklung
der Ortslage Elstal (gemaR Verkehrsentwicklungsplan) zu kompensieren,
wird aktuell durch die Gemeinde eine Planungslosung zur Verbesserung
der Anschlussstellen der B5 und der anschlieBenden Knotenpunkte er-
arbeitet. Diese Losungen beriicksichtigen die ErschlieRungsplanung von
Karls. Mittels Simulation der Knotenpunkte, wurden die Kapazitatsreser-
ven der bestehenden Knotenpunkte untersucht. Die Kapazitdtsgrenze
fur die beiden Knotenpunkte liegt mit einem Faktor 1,75 Uber den ge-
zahltem IST-Verkehr. Die Kapazitaten wurden auch auf den Spitzenmo-
nat Juli (Vergleich Besucherzahlen) rechnerisch angepasst. Die Bestands-
knoten kdnnen somit noch zusatzlichen Verkehre aus Bauphasen von
Teilgebieten und aus weiteren Gebietsentwicklungen akzeptabel ablei-
ten. In den Untersuchungen wurde davon ausgegangen, dass sich die
weiteren parallelen Gebietsentwicklungen mit den gleichen Verkehrs-
mengen entwickeln. Die Planung wird nicht gedndert.
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Zu § 7 (3): Im Satz konnen liberflissige Worte gestrichen werden.

Dem Hinweis wird gefolgt. Der § 7 (3) wird folgenden Wortlaut aufwei-
sen: ,Die Gemeinde beabsichtigt, die BaumaRnahme zur Ertiichtigung
des nordlichen und stidlichen Knotenpunkts auf die Vorhabentragerin zu
Ubertragen” Der Hinweis hat keine Auswirkungen auf die Bauleitpla-
nung. Die Planung wird nicht gedndert.

Zu § 11 (3): Die Beschreibung der in Manufakturverkaufsflachen an-
gebotenen Waren entspricht nicht der Aussage in der Planbegriin-
dung. Wahrend gemal Begriindung (Seite 205) in den Manufaktur-
Verkaufsflachen neben den in den Manufakturen des Plangebietes
hergestellten Waren ,Waren, die in zu Karls gehérenden Manufak-
turen an anderen Karls-Standorten hergestellt wurden”, verkauft
werden durfen, ist gemadR Durchfihrungsvertrag der Verkauf von
Waren, die in ,mit ihr (der Vorhabentrédgerin) verbundenen Unter-
nehmen” hergestellt wurden, erlaubt. Da der Bezug auf ,mit der Vor-
habentragerin verbundene Unternehmen” nicht eindeutig und somit
nicht rechtssicher ist, sollte eine Anpassung an die Formulierung der
Begriindung erfolgen.

Dem Hinweis wird gefolgt. Der Begriindungstext wird redaktionell mit
dem Durchflihrungsvertrag harmonisiert. Der Hinweis hat keine Auswir-
kungen auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht geandert.

Zu § 16 (2): Ein Teilgebiet ,,Hostel” wurde im VB-Plan nicht festge-
setzt.

Dem Hinweis wird gefolgt. Im Durchfiihrungsvertrag wird die Bezeich-
nung gedndert in Apartmenthaus. Der Hinweis hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Untere Naturschutzbe-
horde

GemaR der Naturschutzzustandigkeitsverordnung (NatSchZustV) au-
Rert sich die untere Naturschutzbehérde zu den Belangen des Natur-
schutzes in Bebauungspldnen/vorhabenbezogenen B-Plinen, mit
Ausnahme der unter § 1 Abs.3 Satz 2 NatSchZustV definierten Be-
bauungsplane. Demnach ergibt sich eine Zustandigkeit der unteren
Naturschutzbehérde. Zum vorliegenden Planentwurf duRRert sich die
untere Naturschutzbehorde wie folgt:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.
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Besonderer Artenschutz:

In der Bebauungsplanung sind die artenschutzrechtlichen Verbote
des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten.
Diese Verbote gelten entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG bei Vorha-
ben, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssig sind,
fir europdische Vogelarten und Arten des Anhang IV der FFH-Richt-
linie (,,europarechtlich geschiitzte Arten”). Alle anderen besonders
und streng geschitzten Arten sind im Rahmen der Eingriffsregelung
nach § 1la BauGB auf der Planungsebene zu behandeln. Die arten-
schutzrechtlichen Verbote beziehen sich auf die Vorhabenzulassung,
aber die Nichtbeachtung im B-Planverfahren kann zur Vollzugsunfa-
higkeit und damit Unwirksamkeit eines B-Plans fiihren. Soweit im Be-
bauungsplan bereits vorauszusehen ist, dass artenschutzrechtliche
Verbote des § 44 BNatSchG der Realisierung der vorgesehenen Fest-
setzungen entgegenstehen, ist dieser Konflikt schon auf der Pla-
nungsebene zu lI6sen, um die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes
zu gewahrleisten und damit im Weiteren eine (Teil-)Nichtigkeit aus-
zuschlieen. Die Gemeinde muss also vorausschauend priifen, ob im
Hinblick auf den besonderen Artenschutz eine Ausnahmelage vor-
liegt (vgl. BVerwG-Beschluss vom 25.08.1997, Az. 4ANB 12.97).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Die Belange des besonderen Artenschutzes wurden im Artenschutz-
fachbeitrag (Stand Marz 2024) thematisiert. Im Ergebnis wurde fest-
gestellt, dass die Erhaltung der lokalen Populationen betroffener Ar-
tengruppen unter Einhaltung von Vermeidungs-, Schutz- und Kom-
pensationsmallnahmen im rdumlichen Zusammenhang langfristig
gewahrleistet bleibt. Dieser Einschatzung wird seitens der unteren
Naturschutzbehérde vom Grundsatz her gefolgt. Es ergehen jedoch
noch folgende Hinweise zur artenschutzrechtlichen Priifung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Aufgrund der raumlichen Ausdehnung und des zeitlichen Aspektes in
Bezug auf die Umsetzung des Vorhabens wird seitens der unteren
Naturschutzbehérde ein Revierverlust fir alle im Plangebiet nachge-
wiesenen Brutvogel angenommen. Dies gilt auch fir die im

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Fir die Brutvogelbestande in den Bereichen der
Lowen-Adler-Kaserne, die durch den Riickbau der Kaserne betroffen wa-
ren/sind, wurden bereits Ausnahmeantréage nach § 45 Abs. 7 BNatSchG
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Plangebiet nachgewiesenen ungefahrdeten Brutvogelarten. Sofern
vom Vorhaben ganze, regelmaRig genutzte Reviere beseitigt werden,
greift der Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG immer
(auch auBerhalb der Brutzeit) und auch fir Arten mit jahrlich wech-
selnden Fortpflanzungsstatten. Vorgezogene Ausgleichsmalnahmen
(CEF-MaRnahmen) reichen nicht aus, um den Verbotstatbestand des
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG abzuwenden. Diese Art der MaBnahmen
ist moglich, wenn dadurch vermieden werden kann, dass es zu einem
vollstandigen Revierverlust kommt. Da, wie bereits erwahnt, durch
den vorhabenbezogenen B-Plan ,Karls“ die gesamte Flache Uber-
pragt wird und die Umsetzung zudem mehrere Jahre in Anspruch
nehmen wird, ist von einem vollstandigen Revierverlust auszugehen.
Es ist demnach ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung gemaR § 45
Abs. 7 BNatScha fir alle im Plangebiet nachgewiesenen Brutvogelar-
ten erforderlich.

gestellt und von der uNB genehmigt. Fiir die vorbereitenden Arbeiten im
4. Bauabschnitt (4. BA = Flache westlich des bestehenden Erlebnis-Dor-
fes) sowie fiir die 2023 im Rahmen der erganzenden Vogelkartierungen
im Bereich der Lowen-Adler-Kaserne neu festgestellten Arten, wurde die
Ausnahmegenehmigung am 22.08.2024 beantragt.

Fur die Arten des Offen- und Halboffenlandes, die durch Kasernen-/ Mu-
nitionsberdumung sowie die spatere Nutzung als Freizeitfliche betrof-
fen sind und nicht innerhalb des Plangebietes ausweichen kdnnen,
wurde im Artenschutzfachbeitrag die kombinierte CEF-/FCS-MaRnahme
C2 ausgewiesen. Diese gilt auch fiir die bereits genehmigten Ausnahme-
tatbestdnde aus der Kasernenberdumung. Die Planung wird nicht gedn-
dert.

Im Rahmen der Kampfmittelberaumung wurden fiir das Plangebiet
seitens der unteren Naturschutzbehorde fir bestimmte Teilbereiche
bereits Ausnahmegenehmigungen erteilt. Daher sollte im weiteren
Verfahren dargestellt werden, fiir welche Arten und die jeweiligen
Reviere bereits eine Ausnahmegenehmigung vorliegt und fiir welche
Arten (unter anderem die durch die verdnderten Strukturen im Plan-

gebiet neu kartierten Arten) noch eine Genehmigung erforderlich |.

wird. Gleiches gilt fir samtliche im Plangebiet nachgewiesene Fle-
dermausarten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung.

Bescheid vom 05.04.2018 Az. 66.2-50044-18: Ausnahmegenehmi-
gung zur Umsiedlung von Zauneidechsen aus dem 1. Bauabschnitt
(BA) (Gemarkung Elstal Flur 16 Fst. 71, 77, 239, 269 und 270; Flur 21
Fst. 24)

Bescheid vom 04.03.2019 Az. 66.2-50044-18: Ausnahmegenehmi-
gung zur Beseitigung von Revieren von 22 Brutvogelarten (Amsel,
Baumpieper, Bluthénfling, Buchfink, Dorngrasmiicke, Eichelhaher,
Fasan, Fitis, Gartenrotschwanz, Girlitz, Goldammer, Hausrot-
schwanz, Kohlmeise, Monchsgrasmiicke, Nachtigall, Pirol, Rotkehl-
chen, Schwanzmeise, Singdrossel, Stieglitz, Star, Wendehals) sowie
einem Winterquartier der Zwergfledermaus im 1. BA

Bescheid vom 18.09.2019 Az. 66.2-53236-19: Ausnahmegenehmi-
gung zur Beseitigung von 61 Revieren von 23 Brutvogelarten (Amsel,
Baumpieper, Blaumeise, Buchfink, Dorngrasmiicke, Eichelhaher, Fi-
tis, Gartengrasmiuicke, Gartenrotschwanz, Girlitz, Goldammer, Haus-
rotschwanz, Klappergrasmiicke, Kohlmeise, Modnchsgrasmiicke,
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Nachtigall, Schwanzmeise, Singdrossel, Sommergoldhdhnchen,
Stieglitz, Star, Zaunkonig, Zilpzalp) sowie dem Verbot des Verlet-
zens/Totens von Fledermdusen und der Beseitigung von Winter-
quartieren, Paarungsquartieren und Einzelquartieren von 5 Fleder-
mausarten (Wasserfledermaus, Fransenfledermaus, Zwergfleder-
maus, Breitfligelfledermaus, Braunes Langohr) im 1. BA, Teil 2
Bescheid vom 22.01.2021 Az. 66.2-51162-20: Ausnahmegenehmi-
gung fir die Beseitigung von Revieren von 27 Brutvogelarten (Am-
sel, Bachstelze, Baumpieper, Blaumeise, Buchfink, Eichelhaher, Fitis,
Gartenrotschwanz, Girlitz, Goldammer, Grauschnapper, Grinfink,
Hausrotschwanz, Heidelerche, Klappergrasmiicke, Kohlmeise,
Monchsgrasmiicke, Nachtigall, Pirol, Ringeltaube, Rotkehlchen,
Schwanzmeise, Singdrossel, Stieglitz, Star, Zaunkonig, Zilpzalp) fiir
die abrissbedingte Tétung einzelner Fledermé&use sowie fir die Be-
seitigung von Wochenstuben, Paarungsquartieren und Winterquar-
tieren von 10 Fledermausarten ( Braunes Langohr, Graues Langohr,
Wasserfledermaus, Breitfligelfledermaus, Zwergfledermaus, GroRRe
Bartfledermaus, Fransenfledermaus, GroRRer Abendsegler, Rauhaut-
fledermaus, Mickenfledermaus) im 2. BA

Bescheid vom 26.03.2021 Az. 66.2-50978-21: Ausnahmegenehmi-
gung fiir das Fangen, Umsiedeln und Téten von Zauneidechsen so-
wie flr die Beseitigung des Lebensraumes der Zauneidechse im 2.
BA.

Bescheid vom 07.04.2022 Az. 66.2-51454-22: Ausnahmegenehmi-
gung zum Nachstellen, Fangen, Umsiedeln und Toten von Zau-
neidechsen sowie fir die Beseitigung des Lebensraumes der Zau-
neidechse im 2. BA, Teil 2.

Anderungsbescheid vom 18.05.2022 Az. 66.2-51454-22 zum Be-
scheid vom 07.04.2022.

Bescheid vom 16.03.2023 Az. 66.2-550188-23: Ausnahmegenehmi-
gung zum Nachstellen, Fangen, Umsiedeln und Toten von Zau-
neidechsen sowie fir die Beseitigung des Lebensraumes der Zau-
neidechse im 3. BA. (Der 3. BA war vormals Teil des 2. BA.).

43




Bebauungsplan Nr. E 46 -Karls-

Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Ifd.
Nr.

Behorde / TOB

Stellungnahme

Abwagung

Bescheid vom 18.12.2023 Az. 66.2-54472-23: Ausnahmegenehmi-
gung zum Nachstellen, Fangen, Umsiedeln und Toten von Zau-
neidechsen sowie fir die Beseitigung des Lebensraumes der Zau-
neidechse im 4. BA. (Der 4. BA umfasst das Plangebiet westlich des
bestehenden Erlebnis-Dorfes.)
Ausnahmegenehmigungen sind noch erforderlich fiir die Beseitigung
von Vogelrevieren im 4. BA sowie flr die 2023 im Plangebiet neu erfass-
ten Vogelarten. Die Befreiung von den Verboten nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
bis 3 fur diese Artengruppe wurde am 22.08.2024 beantragt. Die Pla-
nung wird nicht gedndert.

Im Plangebiet wurden bzw. werden in samtlichen Bauabschnitten die
Reptilien auf externe Flachen umgesiedelt. Die Ausnahmegenehmi-
gungen hierzu wurden seitens der unteren Naturschutzbehorde er-
teilt. Um ein erneutes Einwandern von Reptilien zu verhindern,
wurde die MaBnahme VB1 Schutzzaunung benannt. Hierin heillt es
unter anderem, dass die Reptilienschutzzdune Uber die gesamte
Bauzeit durchgangig funktionstiichtig zu halten sind. Seitens der un-
teren Naturschutzbehoérde wurde vor Ort festgestellt, dass der
Schutzzaun stellenweise jedoch entweder nicht mehr vorhanden
bzw. nicht funktionstiichtig ist. Im unmittelbaren Umfeld konnten
Zauneidechsen gesichtet werden (z. B. zwischen siidlichem Radweg
und Zaun zum Plangebiet). Es wird daher angeregt, diese Vermei-
dungsmaBnahme umgehend umzusetzen/wiederherzustellen, um
ein erneutes Einwandern von Reptilien zu verhindern.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Der Anregung wird gefolgt. Die Reptilienzdune
wurden kurzfristig wiederhergestellt. Die Planung wird nicht gedndert.

Unter Punkt 7.7 des Artenschutzfachbeitrages wird unter anderem
dargestellt, dass groRe Glasflachen mit geeignetem Anflugschutz zu
versehen sind. Seitens der unteren Naturschutzbehorde wird darauf
hingewiesen, dass die genannten Falken-Silhouetten in Hinblick auf
Vermeidung von Anflugopfern als unwirksam gelten und daher keine
Verwendung finden sollten. In diesem Zusammenhang wird auf die
Broschiire , Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht“ der Schwei-
zerischen Vogelwarte Sempach aus dem Jahr 2022 hingewiesen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Anregung wird aufgegriffen. Die Verwen-
dung von Raubvogel-Silhouetten war und ist nicht vorgesehen. Dagegen
sollen anerkannte architektonische Mittel, wie sie beispielhaft in der von
der uNB genannten Broschiire, die auch vom Umweltministerium Bran-
denburg empfohlen wird, bei der Ausgestaltung der konkreten Bau-
werke im Plangebiet beriicksichtigt werden. Die Planung wird nicht ge-
andert.
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Geschitzte Biotope:
Fir das Plangebiet erfolgte eine Erfassung der Biotoptypen. Im Er-
gebnis wurden auch besonders geschiitzte Biotope nach § 30

BNatSchG i. V. m. § 18 Brandenburgisches Naturschutzausfiuihrungs- |-

gesetz (BbgNatSchAG) nachgewiesen (u. a. Sandtrockenrasen, Be-
senginsterheide). Nach § 30 Abs. 2 BNatSchG sind Handlungen, die
zu einer Zerstorung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachti-
gung von gesetzlich geschltzten Biotopen fiihren, verboten und ste-
hen unter Genehmigungsvorbehalt. Auch im Hinblick auf die gesetz-
lich geschiitzten Biotope wurden im Rahmen der Kampfmittelberdu-
mung flr das Plangebiet seitens der unteren Naturschutzbehdérde fiir
bestimmte Teilbereiche bereits Ausnahmegenehmigungen erteilt. Es
sollte daher auch fir diese Thematik im weiteren Verfahren darge-
stellt werden, flr welche geschiitzten Biotope bereits eine Ausnah-
megenehmigung vorliegt und fiir welche noch eine Genehmigung er-
forderlich wird.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung.
Bescheid vom 18.09.2019 Az.: 66.2-53236-19: Ausnahmegenehmi-
gung fiir die Beseitigung eines gesetzlich geschitzten Biotops. Dabei
handelte es sich um einen Sandtrockenrasen (Biotopcode 05121) im
1. BA, 2. Teil.
Im Umweltbericht sind alle gesetzlich geschiitzten Biotope in ihrem Fla-
chenbestand vor Umsetzung der Kampfmittelberdumung aufgefuhrt
und flaichenmaRig bilanziert worden. Die Ausnahmegenehmigung ist da-
her fir die im Umweltbericht aufgefiihrten geschiitzten Biotope Sand-
trockenrasen (05121) und Besenginsterheide (0611001 und 0611002)
und dem dort genanntem Umfang der Beeintrachtigung erforderlich.
Die Planung wird nicht gedndert.

Unter Punkt 6.3 Eingriffs-/Ausgleichsbilanz des Umweltberichts wird
fir den Verlust der Besenginsterheiden ein Kompensationsfaktor
von 1:2 angenommen. Entsprechend der Biotopkartierung Branden-
burg, Band 2 zahlt die Besenginsterheide zu den Zwergstrauchhei-
den. Laut dem Anhang 1 (Orientierungswerte zur Bestimmung des
Kompensationsumfanges fiir Biotopverluste) der Hinweise zum Voll-
zug der Eingriffsregelung (HVE) werden Zwergstrauchheiden mit ei-
nem Faktor von 3,0 bis 6,0 kompensiert. Das entspricht fir den Ver-
lust der Besenginsterheiden im Plangebiet einem Kompensations-
umfang zwischen 17.226m? (Faktor 1:3) und 34.452m? (Faktor 1:6).
Demnach besteht ein Kompensationsdefizit von mindestens
5.742m?. Die Angaben sollten in den Unterlagen unter Begriindung
des gewahlten Kompensationsfaktors entsprechend angepasst und
erganzt werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Ausweisung der Kompensationsfaktoren fiir
die Vegetationsverluste erfolgte unter Einbeziehung der Orientierungs-
werte der HVE. Malgeblich fiir die Festsetzung der Faktoren war jedoch
die konkrete Auspragung und der jeweilige Zustand der betroffenen Bi-
otope. Ein weiterer wichtiger Punkt ist die Berlicksichtigung des Ein-
griffsstandortes. Die betroffenen Vegetationsbestidnde haben sich auf
einer militdrischen Liegenschaft entwickelt. Es handelt sich somit um ei-
nen stark menschlich tberpragten (hemeroben) Standort. Die Biotope,
die sich auf diesem Standort in relativ kurzer Zeit entwickelt haben, sind
dementsprechend nicht vergleichbar mit Biotopen, die sich in langeren
Zeitrdumen auf naturnahen Standorten entwickeln konnten.

Ahnlich den Trockenrasen im Plangebiet, treten die Besenginsterheiden
haufig in Gemengelagen mit nicht geschiitzten Brach- und Ruderalfluren
auf. Wie andere Gehdlzflachen im Plangebiet, haben sich die Bestdnde
zum Teil auf versiegelten Flachen ausgebildet. Die Auspragung der Be-
senginsterheiden weist somit deutliche anthropogene Beeinflussungen
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auf. Der Faktor 1:2 wurde auch unter dem Aspekt gewahlt, dass ein Aus-
gleich unmittelbar am Eingriffsort vorgenommen werden kann. Anders,
als bei vielen anderen Vorhaben, kann der betroffene Biotoptyp in glei-
cher (bzw. sogar verbesserter) Artenzusammensetzung direkt vor Ort
wieder hergestellt werden. Die in der HVE fiir viele Vegetationstypen
vorgeschlagene mehrfache Uberkompensation beriicksichtigt gerade
den Umstand, dass ein Ausgleich durch dhnliche, aber nicht gleichartige
Vegetationsformen erfolgt und der 6rtliche Bezug weniger stark ist. Dies
ist im vorliegenden Fall nicht so, weshalb eine Kompensation mit dem
Faktor 1:2 als ausreichend angesehen wird. Die Planung wird nicht ge-
andert.

Allee:

Wie in den Unterlagen korrekt dargestellt, missen zur Umsetzung
des Vorhabens Alleebdume gefallt werden. Alleebdume unterliegen
dem Schutzstatus der §§ 29 Abs. 3 BNatSchG und 17 BbgNatSchAG.
Danach diirfen Alleen nicht beseitigt, zerstort, beschadigt oder sonst
erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt werden. Unter Punkt
4.1.2.1 Biotope und Vegetation des Umweltberichtes wird ausge-
fihrt, dass durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes E 46 die Verkehrsanbindung des Gebietes neu geregelt
wird. Ein Erhalt der StralRe ,,Zur Déberitzer Heide” und somit ein Er-
halt der Alleebdume wiirde laut dem Umweltbericht zu einer unzu-
mutbaren Belastung des Vorhabentragers fiihren. Da im Plangebiet
neue Strallen und Wege zur Erschliefung geplant sind, ist aus Sicht
der unteren Naturschutzbehérde und gemalR § 17 Abs. 3
BbgNatSchAG eine Allee im selben Umfang der Allee an der StralRe
»Zur Doberitzer Heide” als Ausgleich fir den Verlust im Plangebiet zu
planen (laut Umweltbericht 62 Alleebdaume, vgl. Punkt 9.5.3).

Dem Hinweis wird gefolgt. Es ist eine Herstellung einer Allee vorgese-
hen. Die bestehende ,StralRe zur Déberitzer Heide” ist nicht auf ihrer ge-
samten Linge als Allee aufzufassen. Alleecharakter besitzt der etwa
250m lange Abschnitt 6stlich des bestehenden Erlebnisdorfes mit 33
Bdaumen sowie ein ca. 40m kurzes Teilstiick, das sich ostlich an die im
Eingangsbereich zur Do&beritzer Heide befindlichen Stellplatze an-
schlief8t. Hier stehen 10 Baume. Die Verkehrsplanung sieht fur die neue
StraBe ,Zur Doberitzer Heide” (PlanstralRe B) bislang eine Baumreihe
(einseitige Baumpflanzung) entlang der 6stlichen StraRenseite vor. Flr
die Ausbildung einer neuen Allee sind auf der westlichen StraRenseite
der PlanstralRe B Bdume der Pflanzliste 1 mit einem Regelabstand von
10m zu pflanzen. Die Herstellung einer Allee erfolgt auf einer Lange von
ca. 300m zwischen den beiden Kreisverkehren der PlanstraRe B. Eine
zeichnerische und eine dazu gehorende textliche Festsetzung fur die
Pflanzung der Baumreihe auf der westlichen Seite der PlanstraRe B (in-
nerhalb des Sondergebietes wird erganzt. Die Planung wird konkreti-
siert. Betroffen ist ausschlieRlich die Eigentiimerin. Eine erneute Offent-
lichkeitsbeteiligung ist nicht erforderlich.
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Umweltbericht:

Laut der Planzeichnung ist im 6stlichen Bereich das SO13 mit einer
Themenhotelanlage geplant. Entsprechend der TF 20 sind Gebdude-
héhen zwischen 48,0 bis 65,5m i NHN moglich. Der Planzeichnung
ist eine durchschnittliche Gelandehéhe von 45m zu entnehmen. Das
bedeutet, dass das geplante Hotel eine maximale Héhe von 20,5m
aufweisen kann. In Richtung Stidost fallt das Gelande auf bis zu 37m
i NHN ab. Teilweise sogar noch mehr. Unter Punkt 2.2.5 Schutzgut
Landschaft des Umweltberichtes geht hervor, dass am 0&stlichen
Rand des Vorhabengebietes die Geldndekante gut wahrnehmbar ist.
Zudem wird im Konzept fur das Plangebiet (vgl. Punkt 3.2.1 im Um-
weltbericht) dargestellt, dass die intensiven Nutzungen auf die zent-
ralen Bereiche des Plangebietes konzentriert werden. Fir den sudli-
chen Bereich trifft das aus Sicht der unteren Naturschutzbehérde zu.
Ein bis zu 20,5m hohes Hotel direkt am Rand zum Landschaftsschutz-
gebiet entfaltet jedoch auch trotz Eingriinung eine gewisse Fernwir-
kung, unter anderem auch durch die Beleuchtung im Inneren des Ge-
baudes. Eine Reduzierung der negativen Fernwirkung des SO13 kann
aus Sicht der unteren Naturschutzbehdrde nur mit einer Reduzie-
rung der Gebdudehdhe erreicht werden. Die Planung sollte diesbe-
zliglich noch einmal (iberarbeitet werden.

Dem Hinweis wird gefolgt. Der Abbildung 9-4 im Kap. 9.6 des Umwelt-
berichtes kann eine Visualisierung des kiinftigen Themenhotels entnom-
men werden. Daraus wird ersichtlich, dass das Gebdude grotenteils von
vorhandenen Bdumen sichtverstellt wird. Unter der Bericksichtigung
dessen, dass die stidlich angrenzende private Grinflache F umfangreich
mit einem Feldgeholz bepflanzt werden wird, kann von einer zusatzli-
chen Sichtverstellung ausgegangen werden.

Das Themenhotel im SO 13 war mit einer Hohe von 15m geplant. Seitens
des Vorhabentragers wird einer Beschrankung der Bauhéhe auf 10m zu-
gestimmt, die Festsetzung beziiglich der Héhe der baulichen Anlagen in-
nerhalb des SO 13 wird gedndert.

Der Fokus des Themenhotels im SO 13 liegt auf der Erlebbarmachung
der Doberitzer Heide und von Naturbeobachtungen. Entsprechend wird
die Gestaltung des Hotels mit natirlichen Materialien erfolgen. GemaR
Durchfihrungsvertrag ist die Fassade des Gebaudes in matten Farben
der Heide zu gestalten. Hinzu kommt die MaRgabe CC) des Umweltbe-
richtes, die die Bepflanzung groRer AuRenwandflachen mit Pflanzen vor-
sieht. Diese MalRnahme reduzieren die Wahrnehmbarkeit weiter und
stellen ein harmonisches Einfiigen in das Landschaftsbild sicher.

Auch unter Berlicksichtigung einer sparsamen und nach innen gerichte-
ten Beleuchtung, kann es gerade wahrend Jahreszeiten, in denen die
Baume nicht belaubt sind, zu einer Wahrnehmbarkeit der Gebaudebe-
leuchtung Gber das Plangebiet hinaus kommen. Dabei ist jedoch zu be-
ricksichtigen, dass dies nur zu Nacht- und Dammerungszeiten der Fall
sein wird. Zu diesen Zeiten halten sich jedoch in der Regel keine Besu-
cher in der Doberitzer Heide auf, die ihren Fokus auf das Naturerleben
richten. Entsprechend stellt die Beleuchtung keine Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes dar.

Zum Schutz des Waldes und der Gehdlze 6stlich des SO 13 als Dunkel-
korridor fur Flederm&use wird auf einen Einsatz von langwelligen und
auf den Boden gerichteten AuRenbeleuchtungen, die nicht wesentlich
zum Himmelsleuchten/ Lichtverschmutzung beitragen, stidlich und 6st-
lich des Themenhotels im SO 13 gemall Durchfiihrungsvertrag
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abgestellt. Zusatzlich werden die Fenster auf der 6stlichen und sidlichen
Gebadudeseite durch architektonische und bauliche Mittel so gestaltet,
dass die Lichtemissionen auf ein Minimum reduziert werden. Die Pla-
nung wird konkretisiert. Betroffen ist ausschlieflich die Eigentiimerin.
Eine erneute Offentlichkeitsbeteiligung ist nicht erforderlich.

Es ist vorgesehen, im Plangebiet unter anderem 900 Badume neu zu
pflanzen. Da neu gepflanzte Bdume einige Jahre zum Anwachsen be-
notigen, ist in der Regel eine Bewasserung in den ersten Jahren not-
wendig. Da das Plangebiet in einem trockenen und zudem nieder-
schlagsarmen Gebiet liegt, sollte im Vorfeld geklart werden, wie die
Bewasserung der Neupflanzungen gewahrleistet werden kann.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Alle Neupflanzungen werden durch GalaBau-Fir-
men bzw. eigenem Personal betreut. Neupflanzungen unterliegen einer
mindestens dreijahrigen Fertigstellungs- und Entwicklungspflege, die
das Wadssern beinhaltet. Die an die Fertigstellungspflege nach DIN 18916
und DIN 18917 anschliefende Entwicklungspflege hat nach DIN 18918
das Ziel, einen funktionsfahigen Zustand der Pflanzungen zu erreichen.
Das heiRt, die Entwicklungspflege wird so lange durchgefihrt, bis die
Pflanzen eigenstandig ihr Fortbestehen sichern kénnen. Diese Verpflich-
tung zur Durchfiihrung der MaRnahmen gem. Umweltbericht wird durch
eine im Grundbuch eingetragene Reallast gesichert. Die Planung wird
nicht gedndert.

Landschaftsschutzgebiet (LSG):

Wie in den Unterlagen richtig dargestellt, liegt der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes teilweise im LSG ,Ko&nigswald mit Havelseen
und Seeburger Agrarlandschaft”.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Untere Wasserbehorde

Zu den Planunterlagen/dem Vorhaben bestehen folgende Forderun-
gen und Hinweise:

Geldndeausgleich (Geldnderegulierung)

In Bezug auf die Videokonferenz des Umweltamtes mit der Vorha-
bentrédgerin (Karls Tourismus GmbH) vom 08.02.2024 sollten Abgra-
bungen zum Zweck des Gelandeausgleiches gemals § 9 Abs. 1 Nr. 17
Baugesetzbuch (BauGB) als textliche Festsetzung in den vorhabenbe-
zogenen B-Plan aufgenommen sowie als Flachen im vorhabenbezo-
genen B-Plan dargestellt werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Es sind keine Abgrabungen/Aufschittungen
liber 2m geplant und missen daher nicht festgesetzt werden. Hohenbe-
ziige fiir das 79ha groflRe Geldnde fir jede mogliche und nicht mogliche
Aufschlttung/Abgrabung eindeutig zu definieren, ist nicht zweckge-
recht. Die Planung wird nicht gedndert.
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Niederschlagswasserentwasserung

Bei der Planzeichenerklarung Nr. 5 ,Flachen fur Versorgungsanlagen
fur die Abwasserentsorgung sowie fiir Ablagerungen” sollte definiert
werden, dass es sich bei dem Abwasser um Niederschlagswasser im
Sinne des § 54 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Wasserhaushaltsgesetzes und nicht
um Schmutzwasser im Sinne des § 54 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und Satz 2
Wasserhaushaltsgesetzes handelt.

Dem Hinweis wird gefolgt. Er hat keine Auswirkungen auf die Bauleit-
planung. Die Flache fur Abwasserentsorgung mit der Zweckbestimmung
Versickerungsbecken wird redaktionell konkretisiert. Die Planung wird
nicht gedndert.

Die Flache bzw. die oberflachennah anstehenden Sedimente im Un-
tergrund des Niederschlagswasserversickerungsbeckens sollte(n)
frei von auslaugbaren und auswaschbaren wassergefahrdenden
Stoffen sein, sodass eine Verlagerung dieser Stoffe in den tieferen
Untergrund und ins Grundwasser durch die konzentrierte Nieder-
schlagswasserversickerung nicht zu besorgen ist.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Bei den im Rahmen der durchgefiihrten Bau-
grunderkundung festgestellten Schichtenfolge im Bereich der geplanten
Beckensohle handelt es sich um natiirlich anstehende Bdden ohne orga-
noleptische Auffalligkeiten. Auf eine Auffiillung mit potentiell auslaug-
baren Bestandteilen kann auf Grundlage der Erkundungen nicht ge-
schlossenen werden. Die Planung wird nicht gedndert.

Grundsatzlich gilt im Land Brandenburg gemal § 54 Brandenburgi-
sches Wassergesetz (BbgWG) ein Versickerungsgebot fur Nieder-
schlagswasser. Dem wird mit der vorgelegten Planung entsprochen.
Aufgrund der Lage des Vorhabengrundstiicks im Bereich der Trink-
wasserschutzzonen Il der Wasserwerke Elstal und Radelandberg gel-
ten besondere Anforderungen. In den Trinkwasserschutzzonen |lI
sind das Einleiten oder Versickern von Niederschlagswasser im Sinne
des § 54 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 des Wasserhaushaltsgesetzes in
den Untergrund oder in das Grundwasser, ausgenommen das breit-
flachige Versickern von Niederschlagswasserabfliissen von gering
belasteten Herkunftsflachen tber die belebte Bodenzone einer aus-
reichend machtigen und bewachsenen Oberbodenschicht gemal
den allgemein anerkannten Regeln der Technik. Daraus leiten sich
folgende Forderungen ab:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Das Regenwasser von nichtmetallischen Dachflachen darf ohne
Vorreinigung in Rigolen eingeleitet werden. Firr kupfer-, zink-
oder bleigedeckte Dachflachen gelten die Bestimmungen des

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keine Auswir-
kungen auf die Bauleitplanung. Die Hinweise finden in nachrangigen Ge-
nehmigungsverfahren Beachtung. Die Planung wird nicht gedandert.
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DWA-Merkblattes M 153 (Einleitung erst nach Vorreinigung).
Niederschlagswasser von Verkehrsflichen darf erst nach ent-
sprechender Vorreinigung in die Rigolen eingeleitet werden. Der
Anschluss der Verkehrsflachen direkt an die Rigole ist nicht zu-
lassig.

Die Mulden erfiillen die Anforderungen an die Vorreinigung und
entsprechen der zuklinftigen Verordnung zum Trinkwasser-
schutzgebiet (breitflachige Versickerung Uber die belebte Bo-
denzone).

Die breitflachige Versickerung der Stellplatze (iber das bauartzu-
gelassene Sickerpflaster ist zulassig.

Folgende Hinweise ergeben sich aus der vorgelegten Planung:

Um die Abflussmenge zu reduzieren, sollten die Dacher begriint
werden.

Unter den Mulden sollen Rigolen angeordnet werden. Bei einer
Vorreinigung iber Mulden kann mitunter auf Geotextil verzich-
tet werden.

Den Hinweisen wird zum Teil gefolgt. Sie haben keine Auswirkungen auf

die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedandert.
Die Planung Ubernimmt die Empfehlungen des Entwdsserungskon-
zeptes. Im Entwasserungskonzept sind alle Prifschritte erfolgt, es
wurden geeignete MaBnahmen zur Regenentwasserung vorge-
schlagen und zum Teil im Bebauungsplan mittels Festsetzungen
bzw. Gber den Durchfiihrungsvertrag gesichert. Dachbegriinungen
werden durch den Bebauungsplan nicht ausgeschlossen. Darliber
hinaus sieht das stadtebauliche Konzept aufgrund einer ganzheitli-
chen Nutzung fir Sonnenenergie im GroRRen keine Dachbegriinung
vor. Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser wird der Ver-
sickerung zugefiihrt. Die Vorhabentradgerin verpflichtet sich tGber
den Durchfiihrungsvertrag zur Ausfiihrung der folgenden Mal3-
nahme: Ausstattung von Flachdachern und bis zu 10 Grad geneigten
Pultdachern der Funktionsgebdaude ohne thematischen Bezug mit
Grindachern mit okologisch hochwertiger Begriinung. Diese Mal-
nahmen sind mit Stellung eines Bauantrages fiir Gebdude, die mit
einem Griindach auszustatten sind, mit der Gemeinde abzustim-
men.
Rigolen sind Kiespackungen, die entsprechend ummantelt werden
missen. Daraus folgt, dass Geotextil erforderlich ist.
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Die Mulden sind zu bepflanzen. Die Bepflanzung kann mit Rasen,
Krautern oder standortgerechten Stauden oder Strauchern er-
folgen = naturnahe Gestaltung, maandrierend

Bei Bepflanzung kénnen GroRbdume mit Baumrigolen ausge-
stattet werden, um eine Bewdsserung zu gewabhrleisten.
Verkehrsflachen sollten frei liber die Bankette in Mulden ent-
wdssern, das gewahrleistet eine gleichmaRige Verteilung des
Niederschlagswassers in den Mulden. Bei starkem Gefille kann
mit Uberlaufschwellen gearbeitet werden.

Da fiir die Versickerung Uber ein Muldensystem nicht ausrei-
chend Flache zur Verfligung gestellt wird, ist die Errichtung eines
Versickerungsbeckens vorgesehen. Dagegen gibt es wasserwirt-
schaftlich grundsatzlich keine Bedenken.

Die Bepflanzung wird mit Rasen, Krdutern oder standortgerechten
Stauden oder Strauchern erfolgen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Geplant ist die Kaskadierung, erfolgt Giber Baumpflanzungen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Folgendes ist dabei zu beachten:

Wird das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen ge-
sammelt in das Versickerungsbecken geleitet, ist eine
Vorreinigung erforderlich. Dafiir kann der jeweilige Ein-
laufbereich in das Becken als gedichteter Bereich fiir die
Rickhaltung von absetzbaren Stoffen hergestellt wer-
den (Prinzip Pflanzenbeet). Der Bereich ist dann kon-
struktiv so auszubilden, dass bei Starkregenereignissen
bzw. StoRbeschickung die abgesetzten Stoffe nicht in
den Versickerungsbereich mit ausgespilt werden und
bei Unfdllen wassergefahrdende Stoffe in dem Bereich
zuriickgehalten werden kénnen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Fiir die Vorbehandlung des Regenwassers wird
eine Kombination aus einer Vorbehandlungsanlage des Typs D24c ge-
mal DWA M 153 und einer 30 cm machtigen Oberbodenschicht vorge-
sehen. Die Planung wird nicht geandert.

Soll eine dauerhafte Versickerung gewahrleistet sein,
soll die Einstauhdhe nicht mehr als 35 cm betragen. Da-
mit jedoch eine angemessene Entleerungszeit nicht
Uberschritten wird, wird eine Durchlassigkeit von kf >
1x10-5 m/s (Fein- bis Mittelsand) erforderlich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Mit einer Einstauhdhe von 35 cm das erforderli-
che Volumen auf der zur Verfligung stehenden Flache nicht bereitzustel-
len. Die gemaR Entwasserungskonzept bei einer Jahrlichkeit von 1 Jahr
vorgesehene mittlere Einstauhthe betragt 90 cm. Die Entleerungszeit
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betragt damit ca. 19 h und liegt unter der Forderung von 24 h (DWA A
138). Die Planung wird nicht gedndert.

Nach der Modellierung des Baugrundes ist sicherzustel-
len, dass eine mindestens 20 cm machtige Vegetations-
tragschicht aus Oberboden bzw. mineralischen Stoffen
angedeckt wird. Der durchstromte Oberboden muss fiir
eine ausreichende Reinigung folgende Richtwerte auf-
weisen: pH-Wert: 6-8, Humusgehalt: 2-10 %, Tongehalt:
5-20 %. Der Oberboden muss demzufolge aus Fein- und
Mittelsand bestehen und eine Durchlassigkeit von kf >
1x10-5 m/s aufweisen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Bewertung gemaR DWA M 153 ergibt die
Notwendigkeit einer 30cm machtigen Oberbodenschicht fir die Versi-
ckerungsanlagen in den Gebieten SO 4 und SO 7 sowie fiir das Sickerb-
ecken. Fir die Anlagen in den restlichen Gebieten ist 20cm Oberboden-
schicht fiir die Vorbehandlung ausreichend. Der kf-Wert fir die Funkti-
onstlichtigkeit der ausgewiesenen Versickerungsanlagen variiert zwi-
schen 2,99 * 10°und 2,60 * 10> m/s und ist entsprechend der erfolgten
Bemessung der betreffenden Anlage vorzusehen. Eine pauschale Vor-
gabe eines k-Wertes von 1* 10 m/s ist wegen der anstehenden Béden
mit teilweise geringeren Wasserdurchlassigkeiten nicht erforderlich.
Die Planung wird nicht gedandert.

Es durfen keine Baustoffe, Boden oder anderen Materi-
alien (Abfalle, Ersatzbaustoffe) eingebaut werden, die
auslaugbare und auswaschbare wassergefdhrdende
Stoffe enthalten Stoffe freisetzen kénnen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die eingesetzten Materialien diirfen keine mine-
ralischen Fremdbestandteile oder sonstige Storstoffe aufweisen. Das
Material hat die Priifwerte fiir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser
gemaR Tabellen 1 und 3 des Anhangs 2 der BBodschV zu unterschritten.
Die Planung wird nicht geandert.

Durch das Fillmaterial darf kein Stauhorizont entste-
hen. Die Prifwerte der Bundes-Bodenschutz- und Alt-
lastenverordnung (BBodSchV) fir den Wirkungspfad
Boden-Grundwasser im Eluat der verwendeten Stoffe
sind zu unterschreiten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Sofern das Flllmaterial den geforderten ks-Wert
aufweist, ist die Entstehung eines Stauhorizontes nicht zu befiirchten.
Das Material hat die Prifwerte fiir den Wirkungspfad Boden-Grundwas-
ser gemal Tabellen 1 und 3 des Anhangs 2 der BBodschV zu unterschrit-
ten. Die Planung wird nicht gedndert.

Die Boschungen des Versickerungsbeckens sind flach
auszubilden. Der Ubergang zwischen Béschung und

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Fir die Bereitstellung des erforderlichen Volu-
mens ist eine Boschungsneigung von 1:1 erforderlich. Bei der Planung
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Sohle sowie eventuelle Neigungswechsel sind groRzii-
gig auszurunden. Sohlebenen und Sohllinien sind so zu
gestalten, dass eine gleichmaRige Verteilung des zu ver-
sickernden Wassers erreicht wird.

des Sickerbeckens wird jedoch auf eine moglichst naturnahe Ausfor-
mung geachtet und der fir die Unterhaltung erforderliche Zufahrts-
rampe in das Becken méglichst flach hergestellt (B6schung 1:5). Die Pla-
nung wird nicht gedndert.

Das Versickerungsbecken ist zu bepflanzen und die Be-
pflanzung dauerhaft zu erhalten. Die Bepflanzung kann
mit einer Rasenansaat oder standortgerechten Stauden
erfolgen, die Uberstauung tolerieren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Eine Bepflanzung ist zur Aufrechterhaltung der
Wasserdurchlassigkeit des Bodens und zur Erosionssicherung vorgese-
hen. Die Planung wird nicht geandert.

Werden die Mulden mit Uberldufen in das Versicke-
rungsbecken hergerichtet, kann eine weitere Vorreini-
gung entfallen; diese Funktion Gbernehmen die Mul-
den.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Um das bereitgestellte Volumen der Mulden
vollstandig auszuschépfen und eine moglichst ortsnahe Versickerung zu
gewahrleisten, werden die Mulden im Bedarfsfall ausschliefflich durch
einen Uberlauf an das Sickerbecken angeschlossen. Die Planung wird
nicht gedndert.

Niederschlagswasser kann/darf auch in Zisternen gesammelt
werden und fiir die Bewasserung von Griinanlagen verwendet
werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Untere Abfallwirt-
schafts- und Boden-
schutzbehorde

Gegen die vorliegende Planung bestehen keine Einwdnde. Die im ge-
samten Plangebiet vorhanden Altlastenproblematik durch die
frihere militarische Nutzung ist ausreichend dargestellt und bewer-
tet worden. Die geplante Nutzung ist nur dann moglich, wenn die
vorhanden bekannten und moglicherweise noch nicht bekannten
Altlasten saniert werden. Die untere Abfallwirtschafts- und Boden-
schutzbehorde ist daher in den Baugenehmigungsverfahren der Ein-
zelvorhaben zu beteiligen. Dies ist sowohl in der Begriindung des B-
Plans als auch auf der Planzeichnung vermerkt worden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Diese werden im nach-
rangigen Baugenehmigungsverfahren weiterbearbeitet. Die Planung
wird nicht gedndert.
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Untere Denkmalschutz-
behorde

Mit dem in Rede stehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll
unter anderem ein mit einem mehrteiligen Baudenkmal bestandener
Bereich Uberplant werden (SO 7). Betroffen ist das Denkmal mit der
Bezeichnung ,Léwenkaserne, zentrale Gebdudegruppe®.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht geandert.

Diesbeziiglich werden folgende Einwande geduRert:

Zwar greift der Bebauungsplanentwurf mit seinen Baukorperfestset-
zungen den Denkmalbestand im SO 7 weit Gberwiegend auf. D.h.
hiernach ist eine Erhaltung vorgesehen. Dies gilt jedoch nicht flr den
Gebaudefligel im stdlichen Anschluss an den so genannten Lowen-
turm. Stattdessen sieht hier die Planung einen Baukdrper fiir ein
Themenhotel - oder gegebenenfalls fir ein GroRgebdude mit ande-
rer Nutzung - vor. Die Festsetzung der iberbaubaren Grundstiicks-
flache Gberdeckt den denkmalgeschitzten Gebaudefligel. Es ist also
anzunehmen, dass bei der Realisierung des GebdudegroRkérpers der
denkmalgeschiitzte Gebaudefliigel beseitigt werden muss. Da je-
doch Denkmale zu erhalten, zu schitzen und zu pflegen sind (§ 7
Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz), muissen hieraus Ein-
wande gegen die in Rede stehende Planfestsetzung geltend gemacht
werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keine Auswir-
kungen auf die Bauleitplanung. Abstimmungen mit der unteren Denk-
malschutzbehdrde des Landkreises sowie dem BLDAM werden in nach-
rangigen Baugenehmigungsverfahren erfolgen. Zudem nimmt die un-
tere Denkmalbehérde innerhalb der formellen Behdrdenbeteiligung
nach § 4 (2) BauGB wie folgt Stellung (siehe weiter unten): ,Vor dem
Hintergrund der duflerst langen Phase bis zur Eintragung der denkmal-
geschiitzten zentralen Gebdudegruppe der Léwenkaserne in die Denk-
malliste und der Inkonsistenz beziiglich der Benennung des Denkmalum-
fanges seitens der Denkmalfachbehérde, werden die o.g. grundsdtzli-
chen Einwdnde beziiglich einer Entfernung des o.g. Seitenfliigels jedoch
zurlickgestellt. Eine Sicherheit fiir Planungen und Investitionen in Bezug
auf den zu beachtenden Denkmalbestand wurde fiir den Vorhabetrdger
und fiir die Gemeinde durch die zustidndige Behérde erst nach einer in
ihrer Wirkung unzumutbar langen Zeitspanne hergestellt.” In der Stel-
lungnahme wird honoriert, dass die bis dato (iber eine sehr lange Zeit-
spanne nicht als Denkmal geschiitzten, dem Verfall ausgelieferten Ge-
baude nun durch die Vorhabentragerin geschiitzt und vor weiterem Ver-
fall gewahrt und einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Die Planung
wird nicht gedndert.

Ferner wiirde die noch erlebbare Fassung der ehemals zentralen
Platzanlage (bzw. Hof) der Lowen-/Adler-Kaserne, der gegenwartig
noch durch den Denkmalbestand eingefasst ist, nun durch den Ge-
bdudegrolRkorper weitgehend Uberbaut bzw. verfremdet werden.
Die Platzanlage wird auch in der Denkmalwert-Beurteilung der Denk-
malfachbehorde v. 05.02.2024 erwdhnt. Da denkmalrechtlicher Um-
gebungsschutz (§ 2 Abs.3 Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz),
der die stadtebauliche Konfiguration von Denkmalen miteinschlief3t,

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keine Auswir-
kungen auf die Bauleitplanung. Abstimmungen mit der unteren Denk-
malschutzbehodrde des Landkreises sowie dem BLDAM werden in nach-
rangigen Baugenehmigungsverfahren erfolgen. Zudem nimmt die un-
tere Denkmalbehdrde innerhalb der formellen Behordenbeteiligung
nach § 4 (2) BauGB wie folgt Stellung (siehe weiter oben): ,Vor dem Hin-
tergrund der duflerst langen Phase bis zur Eintragung der denkmalge-
schiitzten zentralen Gebdudegruppe der Léwenkaserne in die
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zu beachten ist, muss auch diesbeziiglich ein Einwand geduRert wer-
den.

Denkmalliste und der Inkonsistenz beziiglich der Benennung des Denk-
malumfanges seitens der Denkmalfachbehérde, werden die o.g. grund-
sdtzlichen Einwénde beziiglich einer Entfernung des o.g. Seitenfliigels je-
doch zuriickgestellt. Eine Sicherheit fiir Planungen und Investitionen in
Bezug auf den zu beachtenden Denkmalbestand wurde fiir den Vorhabe-
tréger und fiir die Gemeinde durch die zusténdige Behdrde erst nach ei-
ner in ihre Wirkung unzumutbar langen Zeitspanne hergestellt.” In der
Stellungnahme wird honoriert, dass die bis dato Uber eine sehr lange
Zeitspanne nicht als Denkmal geschitzten, dem Verfall ausgelieferten
Gebadude nun durch die Vorhabentragerin geschitzt und vor weiterem
Verfall gewahrt und einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Die Pla-
nung wird nicht gedndert.

Vor dem Hintergrund der duerst langen Phase bis zur Eintragung
der denkmalgeschitzten zentralen Gebdudegruppe der Lowenkas-
erne in die Denkmalliste und der Inkonsistenz beziiglich der Benen-
nung des Denkmalumfanges seitens der Denkmalfachbehorde, wer-
den die o.g. grundsatzlichen Einwande bezlglich einer Entfernung
des o.g. Seitenfliigels jedoch zuriickgestellt. Eine Sicherheit fir Pla-
nungen und Investitionen in Bezug auf den zu beachtenden Denk-
malbestand wurde fiir den Vorhabetrdger und fiir die Gemeinde
durch die zustandige Behorde erst nach einer in ihrer Wirkung unzu-
mutbar langen Zeitspanne hergestellt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keine Auswir-
kungen auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht geandert.

Fir die Konzeption der nun beabsichtigten Neubebauung im SO 7
stellen sich die Aufgaben, eine allzu starke Dominanzwirkung zu ver-
meiden; d.h. insbesondere, dass die stadtebauliche Wirkung des
Turmhauses nicht aufgehoben und dass noch ein als solcher erleb-
barer Platzraum bestehen bleibt. Ferner darf das 6stlich im GA 6 vor-
gesehene Parkhaus den Landmarken-Charakter des Turmes bei der
Vorbeifahrt auf der B 5 nicht konterkarieren; bei der vorgesehenen
Hohenentwicklung des Parkhauses (vgl. textliche Festsetzung 20) ist
auch dies noch zu untersuchen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keine Auswir-
kungen auf die Bauleitplanung. Abstimmungen mit der unteren Denk-
malschutzbehorde des Landkreises sowie dem BLDAM werden in nach-
rangigen Baugenehmigungsverfahren erfolgen. Zudem nimmt die un-
tere Denkmalbehorde innerhalb der formellen Behordenbeteiligung
nach § 4 (2) BauGB wie folgt Stellung (siehe weiter unten): ,Vor dem
Hintergrund der éuflerst langen Phase bis zur Eintragung der denkmal-
geschiitzten zentralen Gebdudegruppe der Léwenkaserne in die Denk-
malliste und der Inkonsistenz beziiglich der Benennung des Denkmalum-
fanges seitens der Denkmalfachbehérde, werden die o.g.
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grundsdtzlichen Einwdnde beziiglich einer Entfernung des o.g. Seitenflii-
gels jedoch zuriickgestellt. Eine Sicherheit fiir Planungen und Investitio-
nen in Bezug auf den zu beachtenden Denkmalbestand wurde fiir den
Vorhabetrdger und fiir die Gemeinde durch die zusténdige Behérde erst
nach einer in ihre Wirkung unzumutbar langen Zeitspanne hergestellt.”
In der Stellungnahme wird honoriert, dass die bis dato tber eine sehr
lange Zeitspanne nicht als Denkmal geschiitzten, dem Verfall ausgelie-
ferten Geb&dude nun durch die Vorhabentragerin geschiitzt und vor wei-
terem Verfall gewahrt und einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Die
Planung wird nicht gedndert.

Naheres zur Ausfiihrung der neuen und der historischen Baukorper
wie auch zu weiteren Anlagen (z.B. Seilbahnfiihrung) ist im weiteren
Planverfahren bzw. in nachgeordneten Verfahren mit den Denkmal-
behérden abzustimmen. Alle Anderungen am Denkmalbestand sind
nach MaRgabe der unteren Denkmalschutzbehorde zu dokumentie-
ren (§ 9 Abs.1 Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Vorhabentragerin wird
beziuglich des Hinweises informiert. Der Hinweis ist Gegenstand nach-
rangiger Planungs- bzw. Genehmigungsverfahren. Die Planung wird
nicht gedndert.

Ordnungs- und Ver-
kehrsamt, SG StraRen-
verkehr

Zu den vorgelegten Planunterlagen bestehen keine Einwande.

Keine Einwadnde. Die Planung wird nicht geandert.

Referat fiir Brand-/ Be-
vélkerungsschutz und
Rettungsdienst, SG
Brandschutz

Gegen den Planentwurf bestehen aus der Sicht des Brandschutzes
keine Bedenken, sofern die nachfolgend aufgefiihrten Hinweise im
Bebauungsplan bzw. bei den spateren Ausfiihrungsplanungen be-
ricksichtigt werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Zu allen geplanten Gebduden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50m
von der Offentlichen oder privaten Verkehrsflache entfernt liegen,
sind Zu- und Durchfahrten fir die Feuerwehr mit anschlieBender Be-
wegungsflache herzustellen, wenn sie aus Griinden des Feuerwehr-
einsatzes erforderlich sind. Die Bewegungsflachen sind in den Ab-
messungen B x L: 7m x 12m herzustellen. Die Ausbildung der Kurven
hat unter Beachtung der Muster-Richtlinien Gber Flachen fir die

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, sie haben keine Auswir-
kungen auf die Bauleitplanung. Im Rahmen von Genehmigungsplanun-
gen werden insbesondere auch die Objektplanungen aus dem Konzept
heraus ins Detail Gibertragen. In diesen nachrangigen Verfahren ist eine
detaillierte Betrachtung des Brandschutzes vorzunehmen. Die Planung
wird nicht geadndert.
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Feuerwehr zu erfolgen (§ 5 BbgBO i.V.m. der Muster-Richtlinien tGber
Flachen fiir die Feuerwehr). Zu- und Durchfahrten fir die Feuerwehr
miussen eine lichte Breite von mindestens 3,50m und eine lichte
Durchfahrtshéhe von 3,50m besitzen. Sofern die Zu- oder Durchfahrt
beidseitig auf einer Lange von mehr als 12m durch Bauteile, wie
Wande, Pfeiler, Zdune etc. begrenzt wird, muss die lichte Breite min-
destens 3,50m betragen. Bei der Anbindung der Feuerwehrzufahrten
an die o6ffentliche Verkehrsflache sind beidseitige Schleppkurven
auszubilden (§ 5 BbgBO i.V.m. der Muster-Richtlinien iber Flachen
fir die Feuerwehr und DIN 14090). Zu- und Durchfahrten fiir die Feu-
erwehr, Aufstell- und Bewegungsflachen, welche dafiir vorgesehen
sind, sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit
einer Achslast von bis zu 10t und einem zuldssigen Gesamtgewicht
bis zu 16t befahren werden koénnen (§ 5 BbgBO i.V.m. der Muster-
Richtlinien Gber Flachen fiir die Feuerwehr). Konkrete Forderun-
gen/Nebenbestimmungen zum abwehrenden bzw. vorbeugenden
Brandschutz bei neu zu errichtenden bauliche Anlagen im Plangebiet
werden im Rahmen der Beteiligung der Brandschutzdienststelle im
Baugenehmigungsverfahren aufgestellt.

offentlich-rechtlicher
Entsorgungstriger

Seitens des offentlich-rechtlichen Entsorgungstragers wurde keine
Stellungnahme abgegeben.

Eine Beachtung des 6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstragers ist nicht
erforderlich. Die Planung wird nicht gedndert.

13

Wasser- und Abwasser-
verband , Havelland“
(WAH)

Schreiben vom
04.06.2024

Dem Wasser- und Abwasserverband "Havelland" (WAH) sind mit
dem Schreiben vom 23.05.2024 die Unterlagen zum vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Nr. E 46 -Karls- (Gemeinde Wustermark, Orts-
lage Elstal) zugegangen. Unter Berlcksichtigung der Belange der 6f-
fentlichen Trinkwasserversorgung und Schmutzwasserbeseitigung
hat der Verband eine Prifung der Unterlagen vorgenommen und
mochte folgende Mitteilungen machen.

Die Planung wird nicht geandert.

Der Verband hatte sich bereits mit einer ersten Stellungnahme zum
Bebauungsplan mit Schreiben vom 02.05.2023 geduRert. Die dort
vorgetragenen Hinweise sowie der Inhalt der schriftlichen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. In den genannten Stellungnahmen zur friihzeiti-
gen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
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Stellungnahme der Unteren Wasserbehorde im Landkreis Havelland
mit Schreiben vom 22.11.2023 sollten aus Sicht des WAH als wesent-
liche Punkte in die Begriindung zum Bebauungsplan libernommen
werden und nicht auf die Ausgestaltung eines ErschlieBungsvertra-
ges u.a. zwischen Vorhabentrager und Verband verwiesen werden.
Nach Ansicht des WAH fallen darunter die Einhaltung der Forderung
zur moglichen Bebauung in der Trinkwasserschutzzone Il gem. Ver-
ordnung, keine Verwendung von Auftaumitteln, ausschlieflich auf
die Verwendung zugelassener Baustoffe und keine VergroRerung der
Baufldche gegeniuiber dem Altbestand. Dariiber hinaus hatte der Ver-
band als maBgeblichen Aspekt den Bau zusétzlicher Grundwasser-
messstellen und die Durchfiihrung eines jahrlichen Trinkwassermo-
nitoring eingefordert.

wurde unter anderem die Erstellung weitergehender Detailplanungen
gefordert. Es finden sich nun die Inhalte folgender Gutachten, die insbe-
sondere auch die Belange der Trinkwasserschutzzonen untersuchten, in
der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wieder (wei-
terhin zum Teil zusatzlich vertraglich gesichert durch den Durchfih-
rungsvertrag):

1. Hydrogeologische Stellungnahme v. 13.02.2024; HSW Ingenieurbiro
Gesellschaft fur Energie und Umwelt mbH, Rostock,

2. Entwdsserungsgutachten v. 15.03.2024; Dr. Marx Ingenieure GmbH,
Eberswalde,

3. Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan v. 23.04.2024; Dr.
Marx Ingenieure GmbH, Eberswalde.

Aufgrund der Ergebnisse der genannten Gutachten wurden im Rahmen
der Erstellung des Bebauungsplans bereits folgende Festsetzungen im
Bebauungsplan und Festlegungen im Durchfiihrungsvertrag vorgenom-
men:

Planzeichnung

Zeichnerische Festsetzung

1. Gberbaubare/nicht Giberbaubare Grundsticksflachen,

2. offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, u.a.
Zweckbestimmung: Versickerung,

3. Flachen fir die Abwasserentsorgung, Zweckbestimmung: Versicke-
rungsbecken

4. private Griinflachen,

5. Waldflachen,

6. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise zu
1. Trinkwasserschutzgebiet Zone I,
2. Landschaftsschutzgebiet.
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Textliche Festsetzungen

TF 20: GRZ, Grundflache Hauptanlagen,

TF 21: GRZ I,

TF29 und 30: straBenbegleitende Versickerungsmulden,

TF 32 bis 34: Versiegelungsart,

TF 35, 36, 38, 43: dauerhafter Erhalt der Wald- und Griunflachen,

TF 39, 41, 42: Entsiegelung,

TF 44: Versickerungsbecken,

TF 46 bis 56: Begriinung von nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen
bestimmter Teilflachen des Sondergebietes.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise zu
1. Trinkwasserschutz,

2. Wald,

3. Altlasten/Bodenbelastungen,

4. Kampfmittelverdacht.

Begriindung mit Umweltbericht

1. Begriindung der o.g. Festsetzungen und nachrichtlichen Ubernahmen
und Hinweise,
2. Zusammenfassungen der o.g. Gutachten.

Auszuge aus den o.g. Gutachten:

Hydrogeologische Stellungnahme v. 13.02.2024

Im Rahmen der Antragskonferenz 2018 zum Raumordnungsverfahren
,Karls Ferienresort in Elstal” wurde seitens der Unteren Wasserbehérde
fir das Schutzgut Wasser die Darstellung der Auswirkungen des Bauvor-
habens auf das Grundwasser, die nachstgelegenen Wasserschutzge-
biete und auf Oberflaichengewdsser gefordert. Die Auswirkungen des
Bauvorhabens auf das Grundwasser, die nachstgelegenen Wasser-
schutzgebiete und auf Oberflachengewasser gefordert. Die Auswirkun-
gen wurden in zwei Hydrogeologischen Stellungnahmen durch die
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H.S.W. GmbH dargestellt. Aufgrund von Anderungen im Bebauungsplan
des Karls Ferienresorts wird eine Neubewertung der gutachterlichen
Stellungnahme von 2018 und 2020 erfolgten Quantifizierungen der
Grundwasserneubildung auf Basis des Bebauungsplanentwurfes von
2023 bendtigt. MaBgebend fiir die Neubewertung sind die vorgegebe-
nen Grundflachenzahlen (GRZ) aus dem Bebauungsplan Nr. E 46 -Karls-
durch die Dr. Marx Ingenieure GmbH (Stand 06.12.2023). Speziell fir das
Grundwasser sind die Auswirkungen des Gesamtvorhabens auf den
Grundwasserkorper und auf das Trinkwasserschutzgebiet des Wasser-
werkes Radelandberg darzustellen, die u.a. durch Versiegelung bzw.
Uberbauung, Wasserentnahmen und -einleitungen sowie in Folge von
Stoffeintragen hervorgerufen werden kénnen.

Die bis 1992 militdrisch genutzte Flache ist stark anthropogen gepragt.
Auf dem ehemaligen Kasernengeldnde befindet sich noch die Bebauung
der damaligen Nutzung. Der Versiegelungsanteil im Bestand ist daher
insbesondere auf dem Kasernengeldnde hoch. Teilflaichen wurden be-
reits berdumt. Es ist insgesamt mit einem hohen Anteil an Aufschittun-
gen und Bodenumlagerungen zu rechnen. Fir das gesamte Grundstiick
besteht aufgrund der langjahrigen militarischen Nutzung ein Altlasten-
verdacht.

Das Wasserwerk Elstal befindet sich rund 1.200m westlich des Untersu-
chungsgebietes. Die Begrenzung der Trinkwasserschutzzone Ill der Was-
serfassung liegt in einer Entfernung von rund 450m vom Vorhaben-
standort. Bezliglich der Verbote und Nutzungsbeschriankungen inner-
halb der derzeit noch giiltigen Schutzzonen wird auf die aus der Zeit der
DDR stammenden, Technischen Giite- und Lieferbedingungen (TGL)
24348/01-03 mit Stand vom Dezember 1979 verwiesen. Die Verbote der
Schutzzone Il aus der TGL schrdnken somit den Bau von Hoch- und Tief-
bauten grundsatzlich nicht ein.

Das alte Wasserwerk Radelandberg in der Gemeinde Elstal/Wustermark
wurde anlasslich der Olympischen Spiele 1936 errichtet und diente an-
schliefend der Versorgung militarischer Einrichtungen. Es wurde 1994
stillgelegt. Das neue Wasserwerk Radelandberg befindet sich rund 600m
und ca. 500m ostlich des alten Wasserwerkes nordostlich des
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Bebauungsplanes. Die ostliche Erweiterungsflache von Karls Erlebnis-
Dorf Elstal liegt dabei vollstandig in der aktuell festgelegten Trinkwas-
serschutzzone Il der Wasserfassung Radelandberg. Die Verbote und
Nutzungsbeschriankungen werden von der Unteren Wasserbehdrde auf
Grundlage der Muster Wasserschutzgebietsverordnung des Landes
Brandenburg festgelegt. Die in der weiteren Schutzzone geltenden Best-
immungen sollen den Schutz vor weitreichenden Beeintrachtigungen,
insbesondere vor nicht oder nur schwer abbaubaren chemischen oder
vor radioaktiven Verunreinigungen gewahrleisten.

Entsprechend der vorgegebenen Grundflachenzahlen (GRZ) aus dem Be-
bauungsplan Nr. E 46 -Karls- wird das 61ha groBe Bilanzgebiet (Einzugs-
gebiet (EZG) der Wasserfassung Radelandberg) zukiinftig einen Versie-
gelungsgrad von ca. 50,7% aufweisen. Somit waren zukiinftig 5,1% bzw.
31ha des 604ha grofRen Einzugsgebietes teil- oder flichenversiegelt.
Verglichen mit dem Zustand des Bilanzgebietes vor Baubeginn (milita-
risch genutzte Flache), bedeutet dies eine zusatzliche Versiegelung von
ca. 9ha, was in etwa 1,5% der Gesamtflache des Einzugsgebietes dar-
stellt. Somit fehlen der Wasserfassung infolge der Flachenversiegelung
rechnerisch eine Grundwasserneubildungsrate von ca. 11.299m3/a.
Diese im Verhaltnis geringfliige Menge steht somit rein rechnerisch der
Wasserfassung Radelandberg anteilig nicht mehr zu Verfiigung, das Ein-
zugsgebiet erweitert bzw. vergroBert sich entsprechend flachenmaRig
um ca. 9ha.

Das 604ha groflRe Einzugsgebiet der Wasserfassung Radelandberg kann
Veranderungen dieser Art sehr gut kompensieren, da es sich in die
2.790ha groRe nahezu siedlungsfreie Doberitzer Heide ausdehnen kann.
Die Forderung des Grundwassers der Wasserfassung wird demnach vo-
raussichtlich durch das Bauvorhaben sowohl quantitativ hinsichtlich der
Grundwasservorrate als auch qualitativ nicht nachteilig beeinflusst. Auf-
grund der historischen Vornutzung der betreffenden Flachen ist eine lo-
kale bzw. auch flachige Kontamination/Bodenverunreinigung wahr-
scheinlich (Altlastenverdachtsflachen). Eine Verbesserung der gegen-
wartigen Standortsituation ware in Bezug auf den Trinkwasserschutz
empfehlenswert.
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Grundsatzlich ist das Einleiten oder Versickern von Niederschlagswasser
im Sinne des §54 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 des Wasserhaushaltsgeset-
zes in der Trinkwasserschutzzone Il verboten. Ausgenommen davon ist
das breitflachige Versickern von Niederschlagsabfliissen von gering be-
lasteten Herkunftsflachen (beispielsweise von Dachflachen abflieRendes
Niederschlagswasser; dies gilt jedoch nicht fiir Dachentwéasserungen aus
Metall sowie fir teerhaltige Pappdacher) Uber die belebte Bodenzone
einer ausreichend machtigen und bewachsenen Oberbodenschicht, so-
fern die Versickerung aullerhalb von Altlasten, Altlastenverdachtsfla-
chen oder Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen und nur auf
Flachen mit einem zu erwartenden Flurabstand des Grundwassers von
100 Zentimetern oder grofRer erfolgt. Die Grundwasserneubildung ist
grundsatzlich bei den Uberwiegend durchldssigen Boden vergleichs-
weise hoch.

Entwasserungsgutachten v. 15.03.2024

Die Differenz aus der Sondergebietsflache und der gemaR GRZ Il Gber-
baubaren Flache stellt die fiir Griinflachen zur Verfligung stehende Fla-
che dar, in welcher auch die oberflachigen Versickerungsanlagen unter-
zubringen sind (Flachenbilanz siehe Tabelle 3 des Gutachtens). Die voll-
umfangliche Nutzung der innerhalb des Plangebietes verfligbaren Griin-
flachen zur Unterbringung von Versickerungsanlagen ist jedoch weder
praktikabel noch vom Vorhabentrager gewiinscht (Anlagenwartung, Fla-
chen fiir Besucher nicht nutzbar/betretbar etc.) Es wird daher festgelegt,
dass Entwadsserungsanlagen maximal 15% der Grinflachen fir die ge-
zielte Versickerung von Regenwasser in Anspruch nehmen sollen. Sollte
dieser Anteil nicht ausreichend sein, ist eine (Teil-)Ableitung des Regen-
wassers in ein im Osten des Plangebietes herzustellendes Sickerbecken
vorzusehen.

Die im Bebauungsplanentwurf ausgewiesenen Verkehrs- und Stellplatz-
flachen werden im Rahmen dieses Gutachtens nicht vollstandig betrach-
tet. Fir diese Flachen erfolgte parallel die Erstellung der Ausfiihrungs-
planung der Verkehrsanlagen (einschl. Entwasserungsanlagen) durch
das Biro PST GmbH, so dass die einhergehenden Ergebnisse der
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Entwdsserung nur nachrichtlich tlbernommen werden (siehe Anlage 4.8
des Gutachtens). Ausgenommen hiervon sind die Parkplatze P3 & P4, fir
welche das anfallende Regenwasser im Rahmen dieses Gutachtens ge-
mafR Aufgabenstellung zu beriicksichtigen ist (Flachenbezeichnung im
Bebauungsplan: Stellplatzanlage VI & VII).

In der Tabelle 6 des Gutachtens sind die Ersatzkubaturen der Versicke-
rungsanlagen dargestellt, welche sich aus der maximalen Inanspruch-
nahme von 15% der Grinflache ergeben. Mithilfe dieser fiir die Versi-
ckerungsanlagen zur Verfugung stehenden Flachen kann der Anteil ver-
siegelter Flachen bestimmt werden, fiir welchen das Niederschlagswas-
ser innerhalb des jeweiligen Gebietes vollumfanglich zur Versickerung
gebracht werden kann (A GRZ Il, 15%, siehe Tabelle 7 des Gutachtens).
Die Differenz dieser zur gesamten versiegelten Flache ist Gber ein Sick-
erbecken zu entwassern (A GRZ Il, SB ). Die resultierende Flachenbilanz
ist der Tabelle 7 des Gutachtens zu entnehmen. Fiir die Herstellung eines
Sickerbeckens stehen im Osten des Plangebietes potentiell ca. 0,7ha zur
Verfugung. Diese Flache befindet sich 6stlich des Waldgebietes und ist
nahezu frei von Einzelbdumen. Gemals Bemessung des zur Entwasse-
rung von 219.613m? erforderlichen Versickerungsbeckens ergibt sich ein
Flachenbedarf von ca. 4.500m? (Standort Bohrsondierungen BS11 &
BS12, Ersatzkubatur 45 x 100m). Mit diesen Abmessungen und einer Bo-
schung von 1:1 ist eine Gesamttiefe von 3,40m fir die Aufnahme von
Bemessungs- und Uberflutungsvolumen erforderlich.

Flr eine Bewertung der qualitativen Eignung des Regenwassers zur Ver-
sickerung in das Grundwasser innerhalb einer Wasserschutzzone Il (5
Gewasserpunkte) erfolgte die pauschale Vergabe von 8 Belastungspunk-
ten fiir die Verschmutzung aus der Luft (Kategorie L4 wegen der Ndhe
zur BundesstraRe B5) und 12 Belastungspunkten fir die Flachennutzung
F3 (Uberschldgige Bewertung der Gesamtheit aller zum Abfluss beitra-
genden Flachen. Eine differenzierte und an die tatsichliche Uberbauung
angelehnte Bewertung kann zu geringeren (z.B. durch Dachflachen) oder
héheren (z.B. Stellflaichen) Einstufungen fihren. In der Gegenliberstel-
lung von Gewadsser- und Belastungspunkten ergibt sich eine Behand-
lungsbedurftigkeit des Regenwassers mit einem Durchgangswert von
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maximal D = 0,25 (siehe Anlage 4.6, ,,Anlage Sickerbecken” des Gutach-
tens). Fir die Mehrzahl der Sondergebiete ist fiir die Vorbehandlung in
den Versickerungsanlagen eine 20cm starke Oberbodenschicht vorzuse-
hen (D = 0,20). Lediglich in den Sondergebieten SO 4 und SO 7 ist auf-
grund der héheren Flichenbelastung je m? Sickerfliche der Oberboden
mit einer Machtigkeit von 30cm vorzusehen (D = 0,20). Im Fall des Si-
ckerbeckens ergibt sich fur die Bedeckung mit einer Oberbodenschicht
von 30cm ein Durchgangswert von D = 0,45, so dass eine erganzende
Vorbehandlung vom Typ D24c (Anlagen mit maximal 10m3/(m?/h) Ober-
flachenbeschickung, z.B. Klarteiche mit vorgeschaltetem Abschlagsbau-
werk) oder Typ D25d (Anlagen mit Dauerstau und maximal 18m3/(m?/h)
Oberflachenbeschickung, z.B. Absetzanlagen) erforderlich wird.

Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan v. 23.04.2024
Trink- und Léschwasser: GemaR der Aussagen des WAH ist es nicht ge-
stattet, im Planbereich Brunnen sowohl fir die Trinkwasserversorgung
als auch fiir die Bereitstellung des Loschwassers zu bauen. Die Bevorra-
tung des Loschwassers muss also liber Zisternen oder sonstige Speicher-
becken erfolgen. Womadglich ist ein gesonderter Objektschutz notwen-
dig, sodass ein Volumen von 96 m3 Wasser fir 2 h zur Verfiigung gestellt
werden sollte. Eine ndhere Betrachtung zur Verortung und Betriebsfih-
rung (Fullung, Wartung etc.) dieser Bauwerke wird in den nachsten Pla-
nungsphasen vorgenommen. Planerisch wurden liber das Gesamtgebiet
10 Léschwassersilos vorgesehen, 2 davon sind bereits vorhanden. Die
Verortung beriicksichtigt einen Wirkungsradius von 150 m.
Niederschlagswasser: Das Niederschlagswasser wird im gesamten Gel-
tungsbereich der Versickerung tber die belebte Bodenzone zugefiihrt.
Hierzu dienen die nicht Gberbaubaren Freiflichen im Gebiet. Im Bereich
der Verkehrsanlagen werden Versickerungsmulden errichtet. Wasser,
insbesondere solches, welches auf den Dachflachen der Gebdude an-
fallt, und nicht Gber angrenzende Freiflachen versickert werden kann,
wird gesammelt und einer Versickerung Uber ein Versickerungsbecken
zugefihrt. Hierfur ist ein ca. 4.500m? groRes, unbefestigtes
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Sickerbecken 0stlich des Eichenwaldes herzustellen. Das Sickerbecken
muss eine mindestens 30cm starke Oberbodenschicht aufweisen.
Landesentwicklungsplan 2007: Das PG beiderseits des bestehenden Er-
lebnis-Dorfes weist eine wesentliche bauliche Vorpragung auf. Die ober-
irdischen Gebdude westlich des Erlebnis-Dorfes wurden zwar zuriickge-
baut, doch bestehen hier weiterhin unterirdische Bauwerke. Damit steht
das Vorhaben nicht im Widerspruch zu G 5.10 Abs. 2, wonach Konversi-
onsflachen auerhalb innerortlicher Siedlungsgebiete mit hochwertigen
Freiraumpotentialen oder ohne wesentlicher baulichen Vorpragung ei-
ner Freiraumnutzung zugefiihrt werden sollen.

Flachennutzungsplan: Der wirksame FNP der Gemeinde Wustermark
stellt den Bereich des vorliegenden vbBP als Sondergebiete mit der
Zweckbestimmung ,Erholung, Freizeit und Sport” sowie ,Bildung, Kul-
tur, Hotel” dar. Die dargestellten Waldflachen und weitraumigen Grin-
landnutzungen sind zudem mit dem Planzeichen , Flachen fir MaRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft” versehen. Weite Bereiche des ehemaligen Kasernengelan-
des liegen zudem in der Trinkwasserschutzzone Il zweier Wasserschutz-
gebiete. Der FNP stellt das PG als Altlastenverdachtsflache dar. Der vor-
habenbezogene Bebauungsplan ist aus den Festsetzungen des Flachen-
nutzungsplans entwickelbar. Hierzu fanden Vorabstimmungen mit dem
Landkreis Havelland statt, der die Ziele des Masterplans grundsatzlich
aus dem FNP entwickelbar einschatzt (Schreiben LK vom 14.12.2021).
Schutzgut Fliche und Boden: Die nach der Bodeniibersichtskarte (BUK)
des Landes Brandenburg zu erwartenden Béden kommen im PG groR-
tenteils nicht vor. Grund hierfiir ist die jahrzehntelange Uberprigung
des Gebietes durch die militarische und bauliche Nutzung. Der westliche
Teil des PG wurde Mitte der 1990er Jahre entsiegelt. Eine Bodenent-
wicklung hat begonnen, doch aufgrund der langen Zeitrdume, die es fir
eine Entwicklung natirlicher Bodentypen bedarf, sind keine natdrlichen
Verhaltnisse gegeben. Zudem liegen teilweise noch unterirdische Bau-
werke vor, die mit nur einer geringmachtigen Bodenschicht tGberdeckt
sind.
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Der Bereich der Lowen-Adler-Kaserne wird seit einigen Jahre sukzessive
berdumt. Hierdurch bedingt, ist die vollstindige Uberpriagung des Bo-
dens. Dabei ist zu beachten, dass groRRe Teile des Kasernengeldandes fla-
chig mit Granitpflaster, Betonplatten und Gebduden versiegelt waren
bzw. noch immer sind. In diesen Bereichen war der Boden bereits voll-
standig entwertet.

Naturnahe Bodenverhiltnisse lassen sich lediglich fiir den Ostteil des
PG, insbesondere im Eichenwald erwarten. Nach BUK wird fiir diesen
Teil ein Vorkommen von Uberwiegend Braunerden, z.T. lessiviert und
verbreitet Fahlerde-Braunerden und Braunerde-Fahlerden aus Sand
Uber Lehm, z.T. Mordnencarbonatlehmsand ausgewiesen. Allerdings
sind zumindest fir den 6stlichen Teil des Waldes ebenfalls anthropo-
gene Beeintrachtigungen zu erwarten. Luftbilder von 1953 und 1996
zeigen hier bauliche Verdnderungen bzw. offene Bodenflachen.

Die Teilflachen des PG, die innerhalb der Geltungsbereiche der Bebau-
ungsplane E 2 und E 29 Teil A liegen, befinden sich im Untersuchungsge-
biet der ,Altlastenerkundung zum Bebauungsgebiet Elstal 1 durch die
Verkehrs- und Ingenieurbau Consult GmbH vom April 1993. Diese Unter-
suchungen wurden 1994 durch das gleiche Biiro erganzt. Im Jahr 2011
erfolgte eine erneute Beurteilung dieser Flachen durch die IHU Geologie
und Analytik GmbH. Demnach stellte sich die untersuchte Flache nach
der Aufgabe der militdrischen Nutzung als ungeordnetes, stark versie-
geltes und mit Altlasten verunreinigtes Gebiet dar (insbesondere in den
Bereichen der ehemaligen Tanklager und des Wasserwerkes Elstal). Die
gesamten Flachen des Altlasten-Untersuchungsgebietes, die angrenzen-
den Bereiche und die umgebende Mauer wurden berdumt bzw. abgeris-
sen. Es erfolgten SanierungsmalRnahmen im Bereich des Wasserwerkes
Elstal, im Tanklager und im Kfz-Technikbereich. Zur exemplarischen
Uberpriifung des Untergrundes im Bereich von fritheren Kontaminati-
onsverdachtsflichen wurden 2011 an 4 Standorten Kleinrammbohrun-
gen abgeteuft. Dabei wurden weiterhin bestehende schadliche Verun-
reinigungen festgestellt. Die nachgewiesenen Schadstoffe entsprechen
den fritheren Nutzungen (Ollager, Tankstelle, etc.)
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Flr das Gelande der Lowen-Adler-Kaserne wurde durch das Ingenieur-
biiro Déring GmbH (2017a) eine Gefdhrdungsabschatzung beziglich Ab-
fall und Altlasten auf der Grundlage vorliegender Altlastengutachten er-
stellt. Demnach wurden bei den Altlastenuntersuchungen 1992 und
2001 insbesondere im westlichen Teil der Kaserne mehrere Altlasten-
verdachtsflachen nachgewiesen. Vorrangig beinhalteten diese Boden-
verunreinigungen durch Mineral6lkohlenwasserstoffe (MKW), Aschen,
Kohle, Fdkalien, Bauschutt und Mull. Hinzu kamen nutzungsspezifische
Verunreinigungen an Tankstellen/Tanklager und Waschplatzen mit PAK
(polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe), BTEX (leichtfliichtige
aromatische Kohlenwasserstoffe), LHKW (leichtfliichtige halogenierte
Kohlenwasserstoffe).

Grundwasser: Der Grundwasserspiegel des PG befindet sich in etwa
zwischen der 30m und 31m NHN Isohypse. Die beiden Isohypsenlinien
liegen sehr weit auseinander, was auf ein sehr geringes Gefille hindeu-
tet. Die Gelandehohen des PG betragen zwischen 36m und 5m NHN, wo-
bei die hochsten im zentralen Bereich zu finden sind und das Geldnde
nach Osten und Westen auf die niedrigsten Werte abféllt. Hieraus erge-
ben sich Grundwasserflurabstande zwischen etwa 6m und 23m.

Im Bereich der Lowen-Adler-Kaserne ist die Versickerungsfahigkeit deut-
lich gehemmt. Es kann angenommen werden, dass ein erheblicher Teil
der Niederschlage von den versiegelten Flachen verdunstet (Evapora-
tion). Die Grundwasserneubildungsrate ist entsprechend gemindert.
Laut Wasserrahmenrichtlinien (WRRL) befindet sich das PG vollstandig
im Grundwasserkorper Untere Havel 4. Der mengenmaRige und chemi-
sche Zustand des Grundwasserkorpers wird gemal} des 3. Bewirtschaf-
tungszeitraums nach WRRL als gut bewertet.

In einer E-Mail vom 13.06.2023 teilte die Untere Wasserbehorde des
Landkreises Havelland mit, dass ,,... die bestehenden Wasserrechte fiir
die Wasserwerke Elstal und Radelandberg [...] derzeit gedandert/aktuali-
siert (werden). Das Landesamt fiir Umwelt Brandenburg als obere Was-
serbehorde ist fiir das Wasserwerk Elstal und der Landkreis Havelland
als Untere Wasserbehorde fiir das Wasserwerk Radelandberg zustandig.
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[...] Das Gebiet des B-Plans Nr. E46 ,Karls‘ wird aller Voraussicht nach in
den neufestgesetzten Trinkwasserschutzzonen Il der Wasserwerke Els-
tal und Radelandberg bzw. in einem groRen Wasserschutzgebiet "Elstal-
Radelandberg" (groBraumige Uberschneidung der Trinkwasserschutzzo-
nen Ill) liegen.”

Wie dargestellt, liegen fur den westlich des bestehenden Erlebnis-Dor-
fes gelegenen Teil des PG Altlastennachweise vor. Bei den Untersuchun-
gen 2011 erfolgte eine exemplarische Untersuchung von zwei Grund-
wassermessstellen. Die Untersuchungen zeigten keine Gltebeeintrach-
tigung des oOrtlichen Grundwasserleiters. Die Konzentrationen aller un-
tersuchten Wasserinhaltsstoffe lag gemaR der textlichen Begriindung
zum Bebauungsplan E 29 Teil A deutlich unter den Geringfiigigkeits-
schwellenwerten der Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA GFS).
Allerdings wurden Bodenverunreinigungen festgestellt, so dass eine po-
tentielle Gefahrdung fiir das Grundwasser anzunehmen ist

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung:
Durch Becker (2018) wurde eine Einschatzung der Gefahrstoffsituation
bei den Gebauden des 1. Bauabschnittes fiir den Riickbau der Léwen-
Adler-Kaserne erstellt. Im Ergebnis heif’t es: ,Die Untersuchungsergeb-
nisse zeigen, dass in den untersuchten Gebduden Gefahrstoffe im gro-
Ren Umfang verbaut wurden.” Aufgefiihrt werden teerhaltige Baustoffe
bzw. Gebaudeteile, blei- und zinkchromathaltige Farben und Anstriche,
Asbest, Dammwolle (Klnstliche Mineralfasern) und belastetes Altholz.
Aufgrund der vergleichbaren Bauzeit und Nutzung der Gebdude im &st-
lich angrenzenden 2. Bauabschnitt sind hier vergleichbare Belastungen
zu erwarten. Eine unmittelbare Gefdahrdung fir die Bevolkerung geht
von den Gebduden nicht aus. Bei den Riickbauarbeiten kdnnen jedoch
schadliche Substanzen freigesetzt werden.

Griinordnungsplan: Die Beseitigung der militarischen Hinterlassen-
schaften, insbesondere die Bergung und Berdumung von Munition, aber
auch von Altlasten und baufélligen Gebduden lassen einen Erhalt weiter
Teile des Vegetationsbestandes nicht zu. Ausnahme hierzu bilden der Ei-
chenwald im Osten des PG sowie die Gehdlz- und Offenlandfldchen
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stdlich und 6stlich des im 6stlichen PG verlaufenden Radweges. Erhal-
ten werden kann auch ein Teil des Waldes im westlichen Teil des PG.
Beriicksichtigung muss auch die angestrebte Nutzung der Flache finden.
Angestrebt wird eine Nachnutzung der Konversionsflache als Erlebnis-
und Erholungsgebiet, wie sie bereits im Flachennutzungsplan und im
Teillandschaftsplan 2 ausgewiesen wird. Diese angestrebte Nutzung
lasst eine nur auf naturschutzfachliche Ziele ausgerichtete Entwicklung
nicht zu.

Dennoch ist es das Ziel, die fiir den Planungsraum typischen Vegeta-
tionsformen, wie Trockenrasen, Besenginsterheiden, Gehdlzflachen,
markante Einzelbdume in direkter Nachbarschaft zu Gebdauden sowie im
Kontrast hierzu offene Gras- und Staudenfluren bei der Gestaltung und
Entwicklung des PG einzubeziehen bzw. neu zu begriinden.

Das im PG auftreffende Niederschlagswasser ist tiber die belebte Boden-
zone zu versickern. Dies beinhaltet insbesondere auch das Wasser, dass
auf versiegelten Flachen oder Gebduden aufkommt. Durch geeignete
bauliche Vorrichtungen ist es entweder einer direkten Versickerung
Uber unversiegelte, vegetationsbestandene Flachen zuzufiihren oder es
ist zu fassen und einem zu errichtenden Versickerungsbecken zuzulei-
ten. Ziel ist es, die Grundwasserneubildung im Gebiet zu erhalten.
Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Flache und Boden: In der
Summe ergibt sich eine zuléssige Uberbauung auf 431.999m>.

GemaR MalRgabe 17 aus dem Raumordnungsverfahren war zu prifen,
inwiefern eine vollstindige Versiegelung bei der Uberbauung vermieden
werden kann. Hierfur stehen mehrere Moglichkeiten zur Verfiigung. Fir
die Entwasserung der 6ffentlichen und privaten StraRen werden stra-
Renbegleitend Mulden eingerichtet, die unversiegelt und vegetations-
bestanden sind. Im vbBP wird die textliche Festsetzung aufgenommen,
dass die Befestigung von Stellpldtzen in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau herzustellen ist. Damit wird eine Vollversiegelung vermieden
(Teilversiegelung). Die Stellplatzanlagen werden gemaR Festsetzung mit
Baumen begriint. Zudem werden analog zu den StralRen Versickerungs-
mulden angelegt, die unversiegelt sind. Fir die SO 8 und 11 wurde das
Konzept der ,Stege statt Wege” aufgestellt und im vbBP textlich
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festgesetzt. Demnach sind die ErschlieBungswege der Ferienhduser aus
Holzstegen herzustellen, die einen Grasbewuchs unterhalb der Lauffla-
chen zulassen. GemaR Masterplan, der die Grundlage fiir den Vorhaben-
und EntschlieBungsplan darstellt, sollen die Wegeverbindungen inner-
halb der SO 8, 9, 11, 12 und 13 sowie in geringem Anteil im SO 5 mit
wassergebundenen Wegedecken hergestellt werden. Solche Wege sind
wasserdurchlassig und gelten somit als Teilversiegelung. Insbesondere
in den intensiver genutzten zentralen SO werden groRflachig Platze, Pro-
menaden und Erlebnisflichen angelegt. Um die Wirkungen auf die
Schutzgiiter Boden und Grundwasser zu mindern, wurde die textliche
Festsetzung getroffen, dass auf 25% dieser Flachen versickerungsfahiges
Betonpflaster zu verwenden ist. Eine Nutzung wassergebundener We-
gedecken ist aufgrund der hohen Belastung dieser Flachen nicht mog-
lich.

Die Nettovollversiegelung im PG betragt unter Bertcksichtigung der ge-
nannten MaRnahmen 377.700m? und konnte um uber 5,4ha reduziert
werden.

Dieser planungsbedingten Vollversiegelung stehen umfangreiche be-
reits durchgefiihrte bzw. noch vorzunehmende Entsiegelungen aus dem
Rickbau insbesondere der Léwen-Adler-Kaserne sowie der westlichen
Flache des PG gegenliber.

In der Summe lasst sich fiir bereits zuldssige bzw. sonstige vorhandene
Versiegelungen und rickgebauten/riickzubauenden Versiegelungen
eine Gesamtflache von 305.408m? feststellen. Hieraus ergibt sich in der
Gesamtbetrachtung eine planbedingte Mehrversiegelung auf 72.292m?2.
Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser/Grundwasser:
Mit der Berdaumung der Lowen-Adler-Kaserne sowie der geplanten Be-
bauung des westlichen Plangebietes findet eine Beseitigung der Altlas-
ten statt. Das Vorhaben tragt somit zur Vermeidung moglicher Grund-
wasserverunreinigungen bei. Anfallendes Niederschlagswasser soll
weitgehend vor Ort zur Versickerung tiber die belebte Bodenzone ge-
bracht werden. Hierfiir stehen die Freiflachen sowie entlang der StraRen
und auf den Stellplatzen anzulegenden Versickerungsmulden zur Verfi-
gung. Dort, wo eine unmittelbare Versickerung nicht moglich ist,
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insbesondere auf den mit Gebduden Gberbauten Flachen, bzw. im Stark-
regenfall, sieht das Entwasserungsgutachten (Dr. Marx Ingenieure,
2024) die Herstellung eines ca. 4.500m? groRen Versickerungsbeckens
Ostlich des Eichenwaldes vor.

Wie den Ausfiihrungen zu entnehmen ist, kommt es trotz mehrerer Fest-
setzungen zur Verringerung des Versiegelungsgrades durch die Verwen-
dung wasserdurchladssiger Bodenbefestigungen insgesamt zu einer
Mehrversiegelung gegeniiber dem Ist-Zustand. Durch das Ingenieurbiiro
HSW (2024) wurde geprift, inwiefern sich die Planung auf den Grund-
wasserkdrper und auf die Trinkwasserschutzgebiete der Wasserwerke
Radelandberg und Elstal auswirken kénnen.

Zu den Ergebnissen des Hydrologischen Gutachtens siehe oben. AulRer-

dem fliget HSW an: ,,Um der besonderen Sensibilitdt der Wasserfassung
Radelandberg Rechnung zu tragen, wird seitens des Gutachters empfoh-
len, ein Grundwasser-/Oberflichenwasser-Monitoring vor, wahrend
und zeitlich begrenzt nach der Bauphase durchzufiihren. Zu diesem
Zweck sollten Grundwassermessstellen in den Anstrom- und Abstrom-
bereich des zukiinftigen Baufeldes installiert werden. Dabei sind auch
die durch die BaumalRnahmen moglicherweise mobilisierbaren (Schad-)
Stoffe zu erfassen und zu bewerten. Ihr Eindringen in den Zustrom zur
Trinkwasserfassung ist wirksam zu unterbinden. Nach § 27 WHG (Was-
serhaushaltsgesetz) muss fiir alle Oberflaichengewdsser ein guter Ge-
wasserzustand erreicht werden, der die Teilkomponenten eines guten
chemischen und eines guten 6kologischen Zustands umfasst (sog. Ver-
besserungsgebot). Bei Grundwasserkorpern gilt nach § 47 WHG zusatz-
lich, den guten qualitativen und mengenmaRigen Zustand zu gewahrleis-
ten. [...]. Sowohl fir Oberflachengewasser als auch fir Grundwasserkér-
per ist nach § 27 und § 47 WHG gleichzeitig eine Verschlechterung zu
vermeiden (sog. Verschlechterungsverbot). Die geplanten MaRnahmen
am Standort Elstal stehen somit sowohl dem Verbesserungsgebot als
auch dem Verschlechterungsverbot gemaR Wasserrahmenrichtlinie
nicht entgegen.”

VermeidungsmaRnahmen: VM1, VM3, VM4, VM5, VA1, VP-V1, VP-V2
MaBnahmen zum Ausgleich innerhalb des Plangebietes: Al bis A7
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Hinweise zur Uberwachung (Monitoring): Im Rahmen der Hydrogeolo-
gischen Stellungnahme (HSW, 2024) wird ein Grundwasser-/Oberfla-
chenwasser-Monitoring wahrend und zeitlich begrenzt nach der Bau-
phase empfohlen. Hierzu sollten Grundwassermessstellen in den An-
strom- und Abstrombereich des zukiinftigen Baufeldes installiert wer-
den. Dabei sind auch die durch die BaumaRnahmen moglicherweise mo-
bilisierbaren (Schad-)Stoffe zu erfassen und zu bewerten. lhr Eindringen
in den Zustrom zur Trinkwasserfassung ist wirksam zu unterbinden.

Fazit der Abwagung

Innerhalb des Bebauungsplans wurde, wie in der obigen Ausfiihrung zu
lesen, hinreichend auf die in der Stellungnahme aufgefiihrten Punkte
eingegangen. Die Ergebnisse der benannten Gutachten stehen dem Vor-
haben nicht entgegen. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Ber-
lin-Brandenburg ebenso wie die untere Wasserbehérde des Landkreises
Havelland gehen mit den Darstellungen in den Gutachten sowie in der
Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und mit dem Um-
gang im Bebauungsplan (Festsetzungen, VermeidungsmafRnahmen) in
Verbindung mit dem Durchfiihrungsvertrag konform. Hierzu wurden
von beiden Behérden im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 (2)
BauGB keine Einwande vorgebracht.

Darliber hinaus wird der Durchfiihrungsvertrag sowie auch die Begriin-
dung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan redaktionell ergdnzt:
Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Umsetzung der MalRhahmen
zur Niederschlagsversickerung gemaR Entwasserungsgutachten der
Marx Ingenieure GmbH vom 15.03.2024 und Grundwasserschonung ge-
malk hydrogeologischer Stellungnahme des HSW Ingenieurbiiros vom
13.02.2024 und ermoglicht dem Wasser- und Abwasserverband Havel-
land die Einrichtung von Grundwassermessstellen zur Durchfiihrung ei-
nes Monitorings zur Prifung einer Gefahrdung der Trinkwassergewin-
nung im direkten An- und Abstrom der Altlastenverdachtsflachen. Mit E-
Mail vom 05.09.2024 bestatigt der WAH (Wasser- und Abwasserverband
,Havelland“) der Vorhabenstragerin, dass, auf Grundlage der vorgeleg-
ten Planungen in Verbindung mit den getroffenen Abstimmungen vom
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06.08.2024, der ErschlieBungsvertrag abgeschlossen werden kann. Die
Planung wird nicht gedndert.

Im Konzept der MedienerschlieBung (Bearbeitungsstand November
2023) werden auf Seite 9 die Trinkwasserschutzgebiete zeichnerisch
dargestellt. Die dort enthaltenen Darstellungen und raumlichen Aus-
dehnungen der Trinkwasserschutzgebiete entsprechen nicht dem
aktuellen Planungsstand. Der Verband hatte in seiner ersten Stel-
lungnahme hierzu lhnen die Ausweisung der Trinkwasserschutzge-
biete mit der neuen und derzeit in Betrieb befindlichen Rohwasser-
fassung Uberreicht. Die Schutzzone, die Lage der Brunnen, die Trink-
wasserschutzzone Il und die Trinkwasserschutzzone Il sind in der
zeichnerischen Darstellung auf Seite 9 zu aktualisieren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die verwendete Unterlage wurde durch den Stel-
lungnehmer (ibergeben. Die aktuelle Fassung wurde zur Kenntnis ge-
nommen und die entsprechenden Teile (Kurzbericht + Anlage 1) ausge-
tauscht. Diese liegen unsere Zuarbeit als Anlage bei. Die Planung wird
nicht gedndert.

Die Belange der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung und Schmutz-
wasserbeseitigung beschreibt der Vorhabentrager in den ausge-
reichten Unterlagen im Wesentlichen im Konzept der Mediener-
schlieBung. Diese befassen sich im Wesentlichen mit den Kapazita-
ten der Gbergeordneten Anlagen, sowie mit ersten planerischen An-
satzen. Wie dem Konzept der MedienerschlieBung (Bearbeitungs-
stand November 2023) zu entnehmen ist, gliedert sich die Erweite-
rung des Karls Erlebnisdorf in vier Bauabschnitte. Der erste Bauab-
schnitt soll eine Erweiterung in den Jahren 2024 bis 2026 erfahren.
Fiir den zweiten bis vierten Bauabschnitt ist eine Erweiterung in 2028
bis Gber das Jahr 2030, hinaus geplant. Der Verband hat sich dahin-
gehend mit der Ausarbeitung fachlich befasst und mochte lhnen fol-
gende Mitteilungen dazu machen:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

1. Mengenbilanz Trink- und Schmutzwasser fiir Karls Erlebnisdorf
im Jahr 2023

Basierend auf den Angaben der Verbrauchabrechnung im Jahr 2023
wurde ein Trinkwasserbedarf von insgesamt 20.361m3/a fiir die bis-
her erschlossenen Grundstiicke im Karls Erlebnisdorf festgestellt. Da-
von wurde im Spitzenmonat August ein Verbrauch von 2.957m3/

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Das Medienkonzept wird
von PST fortgeschrieben. Die Planung wird nicht geandert.
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Monat gemessen. Das macht einen Anteil von ca. 14,5% am gesam-
ten Jahrestrinkwasserbedarf aus. Der maximal tagliche Trinkwasser-
bedarf bemisst sich in diesem Monat mit 98m3/d.

Die Schmutzwassermenge inkl. Fremdwasseraufkommen wurde am
vorhandenen Pumpwerk mit 14.773m3/a gemessen. Das maximale
Schmutzwasseraufkommen war ebenso im Monat August mit
2.158m3 gegeben. Dies entspricht einen Jahresanteil von 14,6%. Das
maximal tagliche Schmutzwasseraufkommen wurde mit 72m3/d
festgestellt. Das Schmutzwasserpumpwerk benétigt in Gesamtheit
260 Schaltspiele/d der Pumpen (pro Pumpe 130 Schaltspiele/d).

2. Erweiterung des Erlebnisdorfs in den Jahren 2024 bis 2026
Die Erweiterung des Erlebnisdorfs in den Jahren 2024 bis 2026 wurde | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Vorhabentrédgerin
vom Vorhabentrager mit dem Bau von Wohnungen fiir das Betriebs- | wird beziglich der Hinweise informiert. Die Hinweise sind Gegenstand
personal und einer Erweiterungsflache ,Bibi & Tina“ benannt. Der | nachrangiger Planungs- bzw. Genehmigungsverfahren. Mit E-Mail vom
zusatzliche Trinkwasserbedarf macht gemaR Planungsbiro PST ei- | 05.09.2024 bestatigt der WAH (Wasser- und Abwasserverband ,Havel-
nen zusitzlichen Bedarf von 28.870m3/a aus. Dies wiirde zusétzlich | land“) der Vorhabenstrégerin, dass, auf Grundlage der vorgelegten Pla-
eine max. Monatsmenge Schmutzwasser von 4.186m3 (entspricht | nungen in Verbindung mit den getroffenen Abstimmungen vom
14,5%) bzw. eine max. Tagesmenge von 139m3/d rechnerisch erge- | 06.08.2024, der ErschlieBungsvertrag abgeschlossen werden kann. Das
ben. Fir das Schmutzwasseraufkommen im Vergleich zum bereits | Medienkonzept wird von PST fortgeschrieben. Die Planung wird nicht
vorhandenen Anlagenbestand und der vorhandenen Ver- und Ent- | gedndert.

sorgungssituation wirde sich eine zusatzliche Jahresmenge von
20.786m?3/a berechnen. Im Vergleich zum Jahr 2023 macht das mo-
natlich in der Spitze eine zusitzliche Menge von 3.034m3 bzw. eine
zusitzliche Tagesmenge von 101 m3/d aus.

max. Tagesmenge Trinkwasser Schmutzwasser
(m/d) (m’/d)

Jahr 2023 98 72

Erweiterung 2024/26 139 101

gesamt 237 173

Im Fazit zur Beurteilung der ErschlieBung Trink- und Schmutzwasser
fiir den 1. BA (Zeitraum 2024-2026) lasst sich feststellen, dass zur
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Abdeckung des zusétzlichen Trinkwasserbedarfs (siehe o.g. Zahlen)
kein Handlungsbedarf hinsichtlich der Erweiterung von tbergeord-
neten Trinkwasserversorgungsanlagen besteht. Mit dem vorhande-
nen Anlagenbestand kann die Trinkwasserversorgung abgedeckt
werden.

Das vorhandene Pumpwerk kann das zusatzliche Schmutzwasserauf-
kommen hydraulisch nicht hinreichend bewaltigen. Das vorhandene
Stauvolumen im Pumpwerk ist zu gering bemessen. Im Vorschacht
des Schmutzwasserpumpwerkes ist ein Mazerator installiert, wel-
cher zur Konfektionierung der anfallenden Wésser beitragt. Der Ma-
zerator darf dahingehend keine Uberstauung erfahren. Planerisch
sind speziell fir den Teil Schmutzwasser geeignete Ausarbeitungen
zu erstellen, mit welchen folglich durch geeignete bauliche MaRnah-
men eine Pufferung der anfallenden Wasser ermoglicht wird. Es be-
steht u.a. die Moglichkeit einer VergroRerung des Sammelraum fur
das Pumpwerk oder den Bau eines separaten Zwischenspeicher. Die
MafRnahmen sind mit dem Verband fachlich abzustimmen.

3. Erweiterung Im Erlebnisdorf im Zeitraum 2028 bis 2030

Der Vorhabentrdger zeigt an, dass fur die Erweiterung im zweiten bis
vierten Bauabschnitt ein zuséatzlicher Trinkwasserbedarf von
156.027m?3/a besteht. Daraus berechnet das Planungsbiiro PST folg-
lich einen jahrlichen Gesamttrinkwasserbedarf mit 208.304m3* und
einen Spitzenbedarf von 1.750m3/d* bzw. 437m3/h*,

Beim Schmutzwasser stellt sich vergleichsweise die Situation so dar,
dass sich laut Biiro PST ein jahrliches Schmutzwasseraufkommen von
135.397m3/a* sowie eine maximale Tagesmenge von 1.137m3/d
ergibt. Die letztgenannte Zahl wurde vergleichsweise basierend auf
der prozentulen Verteilung der bisher vorliegenden Wertangaben
fir die Ver- und Entsorgungssituation im Erlebnisdorf ermittelt. Laut
Blro PST entspricht das Schmutzwasseraufkommen ca. 65% vom
Trinkwasserjahresverbrauch.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Vorhabentrédgerin
wird beziglich der Hinweise informiert. Die Hinweise sind Gegenstand
nachrangiger Planungs- bzw. Genehmigungsverfahren. Mit E-Mail vom
05.09.2024 bestatigt der WAH (Wasser- und Abwasserverband ,Havel-
land“) der Vorhabenstragerin, dass, auf Grundlage der vorgelegten Pla-
nungen in Verbindung mit den getroffenen Abstimmungen vom
06.08.2024, der ErschlieBungsvertrag abgeschlossen werden kann. Das
Medienkonzept wird von PST fortgeschrieben. Die Planung wird nicht
geandert.
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max. Tagesmenge Trinkwasser Schmutzwasser
(m/d) (m*/d)

Jahr 2023 98 72

Erweiterung 2024/26 139 101

Erweiterung 2028/30 1.513 964

gesamt 1.750* 1.137*

*Angaben aus der Ausarbeitung des Bliro PST

Als Fazit lassen sich folgende Schwerpunkte hervorheben.

ErschlieBung Trinkwasser: Zur Abdeckung der monatlichen und tag-
lichen Spitzen reicht das vorhandene Versorgungssystem nicht mehr
aus. Seitens des Objektplaners wurde angezeigt, dass im Spitzenfall
1.750m3/d bzw. 437m3/h nach Realisierung aller vier Bauabschnitte
erforderlich sind. Die vorhandene Technik der Wasserwerke Elstal
und Radelandberg kénnen diese Mengenangaben im Spitzenlastfall
aus dem laufenden Betrieb nicht mehr bewiltigen. Alternative L6-
sungsansatzen stellen die Erweiterung der Wasserwerke selbst
(ibergeordnete Anlagen) und/ oder der Bau eines separaten Was-
serbehdlters dar, welcher unterstiitzend in die Spitzenlastversor-
gung eingreift. Das Fassungsvermogen eines derartigen Behalters
diirfte mindestens mit 800 bis 1.000m? anzunehmen sein. Diese An-
nahme ist durch geeignete hydraulische Nachberechnungen zu veri-
fizieren. Die zustandige Behorde ist an den Planungen zur Anpassung
von Ubergeordneten Wasserversorgungsanlagen und deren Geneh-
migungen zu beteiligen. Erschliefung Schmutzwasser: Die mit einer
Erweiterung in den Bauabschnitten zwei bis vier folglich entstehen-
den Spitzen zum Schmutzwasseraufkommen mit 1.137m3/d kénnen
Uber das vorhandene Pumpwerk nicht mehr hydraulisch bewaltigt
werden. Nach Einschatzung des Verbandes ist der Neubau eines
Schmutzwasserpumpwerkes mit einem gehobenen Automatisie-
rungsgrad (angepasste SammelraumgroRe zur Pufferung von Zulauf-
spitzen, Prozessleittechnik, FU-Steuerung der Pumpen) erforderlich.
Als Losungsansatz ist das Schmutzwasserpumpwerk so zu konzipie-
ren, welches im Zeitraum 6:00-21:00 Uhr (15 Stunden) eine

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Vorhabentradgerin
wird bezuglich der Hinweise informiert. Die Hinweise sind Gegenstand
nachrangiger Planungs- bzw. Genehmigungsverfahren. Am 06.08.2024
fand eine weiterfilhrende Abstimmung zwischen WAH, Karls und PST
statt. Dem Konzept konnte durch das WAH zugestimmt werden. Das
Protokoll vom 07.08.2024 liegt vor. Mit E-Mail vom 05.09.2024 bestatigt
der WAH (Wasser- und Abwasserverband ,Havelland”) der Vorhabens-
tragerin, dass, auf Grundlage der vorgelegten Planungen in Verbindung
mit den getroffenen Abstimmungen vom 06.08.2024, der ErschlieBungs-
vertrag abgeschlossen werden kann. Das Medienkonzept wird von PST
fortgeschrieben. Die Planung wird nicht gedndert.
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Schmutzwasserableitung mit 30m3/h ermdglicht. In den Nachtstun-
den von 21:00-06:00 Uhr (9 Stunden) ware die Ableitung von max.
80m3/h moglich. AuRerdem bedarf es einer Anpassung der Sammel-
raumgrofe am Hauptpumpwerk Wustermark. Die MaBnahmen sind
mit einer qualifizierten Objektplanung zu konzipieren, welche mit
dem Verband fachlich abzustimmen ist. Auch hier bedarf es einer Zu-
stimmung der zustandigen Genehmigungsbehorden.

Die vorgenannten MaRRnahmen und deren dazugehdrenden Objekt-
planungen fir die Gbergeordneten Trink- und Schmutzwasseranla-
gen bilden gleichzeitig eine Grundlage und Bestandteil einer zwi-
schen Vorhabentrager und Verband abzuschlieBenden vertraglichen
Vereinbarung (ErschlieBungsvertrag). Ich schlage vor, dass fir die Er-
weiterung im ersten Abschnitt und die Erweiterungen im zweiten bis
vierten Abschnitt jeweils eine gesonderte vertragliche Vereinbarung
abgeschlossen wird.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Vorhabentrédgerin wird
beziuglich des Hinweises informiert. Der Hinweis ist Gegenstand nach-
rangiger Planungs- bzw. Genehmigungsverfahren bzw. vertraglicher
Vereinbarungen. Mit E-Mail vom 05.09.2024 bestatigt der WAH (Was-
ser- und Abwasserverband ,Havelland”) der Vorhabenstragerin, dass,
auf Grundlage der vorgelegten Planungen in Verbindung mit den ge-
troffenen Abstimmungen vom 06.08.2024, der ErschlieRungsvertrag ab-
geschlossen werden kann. Das Medienkonzept wird von PST fortge-
schrieben. Auf das vorangegangene Abwdagungsergebnis wird verwie-
sen. Die Planung wird nicht gedndert.

14

Wasser- und Bodenver-
band "GrofRer Havellan-
discher Hauptkanal -
Havelkanal — Havel-
seen” (,,GHHK — HK —
HS“)

Schreiben vom
29.05.2024

Nach Durchsicht der Unterlagen zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. E 46 -Karls- Gemeinde Wustermark OT Elstal, teilt der
Wasser- und Bodenverband mit, dass dadurch, gleichlautend zur
Stellungnahme vom 02.05.2023, keine Belange des Wasser- und Bo-
denverbandes betroffen werden.

Die Planung wird nicht gedndert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung.

15

E.DIS Netz GmbH

Schreiben vom
27.05.2024

Grundsatzliche Zustimmung zum Vorhaben. Da keine Belange der
E.DIS betroffen sind, bestehen seitens der E.DIS keine Einwendun-
gen. Wir bitten jedoch um Beriicksichtigung nachfolgender Hin-
weise.

Die Planung wird nicht geandert.
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Nr.

Behorde / TOB

Stellungnahme

Abwagung

Im Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen unseres Unter-
nehmens. Als Anlage libersenden die E.DIS lhnen daher Planunterla-
gen mit ihrem Anlagenbestand. Diese Unterlage dient nur als Infor-
mation und nicht als Grundlage zum Durchfliihren von Bauarbeiten.
E.DIS bittet, ihren Anlagenbestand bei der weiteren Planung zu be-
riicksichtigen. Eventuell notwendige Anderungen an den Anlagen,
insbesondere im Bereich der jetzigen StraRe ,,Zur Déberitzer Heide",
bittet E.DIS rechtzeitig mit ihnen abzustimmen. Fir die ErschlieBung
der neuentstehenden Bebauung mit Elektroenergie ist ein Ausbau
des vorhandenen Versorgungsnetzes notwendig. Genaue Aussagen
zu Art und Umfang des Netzausbaues kénnen erst nach Vorliegen
konkreter Bedarfsanmeldungen im Zuge der ErschlieRungsplanung
ermittelt werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Vorhabentragerin wird
bezuglich des Hinweises informiert. Der Hinweis ist Gegenstand nach-
rangiger Planungs- bzw. Genehmigungsverfahren. Die Planung wird
nicht gedndert.

Diese Zustimmung beinhaltet jedoch noch keine Zusage zum An-
schluss moglicher Erzeugungsanlagen an unser Versorgungsnetz, da
hierzu eine vertragliche Vereinbarung mit dem Investor in Ergebnis
einer netztechnischen Priifung erforderlich ist, welche nach Antrag-
stellung in einem gesonderten Verfahren durch unsere zustandigen
Fachabteilungen, durchgefiihrt wird.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Vorhabentrdgerin wird
beziiglich des Hinweises informiert. Der Hinweis ist Gegenstand nach-
rangiger Planungs- bzw. Genehmigungsverfahren. Die Planung wird
nicht gedndert.

16

50Hertz Transmission
GmbH

Schreiben vom
24.05.2024

Nach Prifung der Unterlagen teilt die 50Hertz Transmission GmbH
mit, dass sich im Plangebiet derzeit keine von der 50Hertz Transmis-
sion GmbH betriebenen Anlagen (z.B. Hochspannungsfreileitungen
und -kabel, Umspannwerke, Nachrichtenverbindungen sowie Ver-
und Entsorgungsleitungen) befinden oder in nachster Zeit geplant
sind. Zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung au-
Bert die 50Hertz Transmission GmbH als Leitungsbetreiber nicht.
Diese Stellungnahme gilt nur fur den angefragten raumlichen Be-
reich und nur fiir die Anlagen der 50Hertz Transmission GmbH.

Die Planung wird nicht geandert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.
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. Behorde / TOB Stellungnahme Abwigung

Hinweis zur Digitalisierung:
Fiir eine effiziente Identifizierung der (Nicht-)Betroffenheit bittet die | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
50Hertz Transmission GmbH bei kiinftigen Beteiligungen nach Mdog- | auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

lichkeit um Ubersendung der Plangebietsfliche(n) in einem standar-
disierten und georeferenzierten Geodatenaustauschformat (vor-
zugsweise Shapefiles oder kml-Datei).

17 | WGI-Westfidlische Ge- | Die WGl GmbH wird von der NBB Netzgesellschaft Berlin-Branden- | Die Planung wird nicht gedandert.
sellschaft fiir Geoinfor- | burg mbH & Co. KG (nachfolgend NBB genannt) beauftragt, Aus-
mation und Ingenieur- | kunftsersuchen zu bearbeiten und handelt namens und in Vollmacht | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen

leistung mbH der NBB. Die NBB handelt im Rahmen der ihr Gibertragenen Verant- | auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedandert.
wortung auch namens und im Auftrag der GASAG AG, der GASAG So-

Schreiben vom lution Plus GmbH (GSP), der EMB Energie Brandenburg GmbH, der

28.05.2024 Netzgesellschaft Hohen Neuendorf Gas mbH & Co.KG, der NGK Netz-

gesellschaft Kyritz GmbH, der Rathenower Netz GmbH, der Netzge-
sellschaft Hennigsdorf Gas mbH, der Netzgesellschaft Forst (Lausitz)
mbH & Co. KG, der Stadtwerke Forst GmbH, der Stadtwerke Bad Bel-
zig GmbH und der Gasversorgung Zehdenick GmbH.

Es wird hiermit ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die in den | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Vorhabentragerin wird
beigefligten Planunterlagen enthaltenen Angaben und MaRzahlen | beziiglich des Hinweises informiert. Der Hinweis ist Gegenstand nach-
hinsichtlich der Lage und Verlegungstiefe unverbindlich sind. Mit Ab- | rangiger Planungs- bzw. Genehmigungsverfahren. Die Planung wird
weichungen muss gerechnet werden. Dabei ist zu beachten, dass | nicht gedndert.

erdverlegte Leitungen nicht zwingend geradlinig sind und daher
nicht auf dem kiirzesten Weg verlaufen. Darliber hinaus sind auf-
grund von Erdbewegungen, auf die die NBB keinen Einfluss hat, An-
gaben zur Uberdeckung nicht verbindlich. Die genaue Lage und der
Verlauf der Leitungen sind in jedem Fall durch fachgerechte Erkun-
dungsmafnahmen (Ortung, Querschlage, Suchschlitze, Handschach-
tungen usw.) festzustellen. Im unmittelbaren Bereich der Leitung ist
auf den Einsatz von Maschinen zu verzichten und in Handschachtung
zu arbeiten. Die abgegebenen Planunterlagen geben den Bestand
zum Zeitpunkt der Auskunftserteilung wieder. Es ist darauf zu ach-
ten, dass zu Beginn der Bauphase immer das Antwortschreiben mit
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. Behorde / TOB Stellungnahme Abwigung

aktuellen farbigen Planunterlagen vor Ort vorliegt. Digital gelieferte
Planunterlagen sind in Farbe auszugeben. Nach Ausgabe ist die Mal3-
stabsgenauigkeit nachzupriifen. Die Auskunft gilt nur fir den ange-
fragten raumlichen Bereich und nur fiir eigene Leitungen der NBB, so
dass gegebenenfalls noch mit Anlagen anderer Versorgungsunter-
nehmen und Netzbetreiber zu rechnen ist, bei denen weitere Aus-
kiinfte eingeholt werden missen. Die Entnahme von MaRen durch
Abgreifen aus den Planunterlagen ist nicht zuldssig. Stillgelegte Lei-
tungen sind in den Planen nicht oder nur unvollstdndig enthalten.
Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsatzlich durch Nut-
zung der o6ffentlichen ErschlieBungsflachen in Anlehnung an die DIN
1998 herzustellen. Dariiber hinaus notwendige Flachen fiir Versor-
gungsleitungen und Anlagen sind gemal § 9 Abs. 1 BauGB im Bebau-
ungsplan festzusetzen.

Nach Auswertung des Bebauungsplans und der entsprechenden Be- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Vorhabentragerin wird
grindung ist unsere Leitungsschutzanweisung fiir alle laut Planwerk | beziiglich des Hinweises informiert. Der Hinweis ist Gegenstand nach-
betroffenen Anlagen zu beachten und noch folgendes in die weitere | rangiger Planungs- bzw. Genehmigungsverfahren. Die Planung wird
Planung einzuarbeiten: Bei Baumpflanzungen ist ohne Sicherungs- | nicht gedndert.

mafnahmen ein Abstand zu Leitungen von mindestens 2,5m von der
RohrauBenkante und Stromkabel zu den Stammachsen einzuhalten.
Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind in Abstimmung mit der
NBB SchutzmaRBnahmen festzulegen. Ein Mindestabstand von 1,5m
sollte jedoch in allen Fallen angestrebt werden. Bei Unterschreitung
dieses Abstandes sind nur flach wurzelnde Bdume einzupflanzen,
wobei gesichert werden muss, dass beim Herstellen der Pflanzgrube
der senkrechte Abstand zwischen Sohle Pflanzgrube und Oberkante
unserer Leitungen und Kabel mindestens 0,3m betrdagt. Weiter ist
zwischen Rohrleitung/ Kabel und zu dem pflanzenden Baum eine
PVC-Baumschutzplatte einzubringen. Der Umfang dieser Einbauten
ist im Vorfeld protokollarisch festzuhalten. Beim Ausheben der
Pflanzgrube ist darauf zu achten, dass unsere Leitungen/ Kabel nicht
beschadigt werden. Wir weisen darauf hin, dass bei notwendigen Re-
paraturen an der Leitung/ Kabel der jeweilige Baum zu Lasten des
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. Behorde / TOB Stellungnahme Abwigung

Verursachers der Pflanzung entfernt werden muss. Sollte der Gel-
tungsbereich Ihrer Auskunftsanfrage verandert werden oder der Ar-
beitsraum den dargestellten raumlichen Bereich tberschreiten, ist
der Vorgang erneut zur Erteilung einer Auskunft der NBB vorzulegen.

18 | GDMcom GmbH Bezugnehmend auf die Anfrage(n), erteilt GDMcom Auskunft zum | Die Planung wird nicht gedndert.
angefragten Bereich fiir die folgenden Anlagenbetreiber:
Schreiben vom

29.05.2024 - Erdgasspeicher Peissen GmbH nicht betroffen Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
Ferngas Netzgesellschaft mbH (Netzgebiet Thiiringen-Sachsen) | auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

nicht betroffen

ONTRAS Gastransport GmbH nicht betroffen
VNG Gasspeicher GmbH betroffen

Diese Auskunft gilt nur fiir den dargestellten Bereich und nur fir die | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
Anlagen der vorgenannten Unternehmen, so dass noch mit Anlagen | auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

weiterer Betreiber gerechnet werden muss, bei denen weitere Aus-
kiinfte einzuholen sind! Bitte priifen Sie, ob der dargestellte Bereich
den lhrer Anfrage enthilt.
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NI Behorde / TOB

Stellungnahme

Abwagung

UGS Ketzin betrof-

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen

fen auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.
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Nr Behorde / TOB Stellungnahme Abwigung
i Friedland nicht be- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
. troffen auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.
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Dyrotz nicht betrof- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.
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I::: Behorde / TOB Stellungnahme Abwigung
Erdgasspeicher Peissen GmbH
Im angefragten Bereich befinden sich keine Anlagen und keine zur- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Vorhabentragerin wird
zeit laufenden Planungen der/s oben genannten Anlagenbetreiber/s. | bezlglich des Hinweises informiert. Der Hinweis ist Gegenstand nach-
Wir haben keine Einwdnde gegen das Vorhaben. Weitere Anlagen- | rangiger Planungs- bzw. Genehmigungsverfahren. Die Planung wird
betreiber: Bitte beachten Sie, dass sich im angefragten Bereich Anla- | nicht gedndert.
gen Dritter befinden kdnnen, fir die GDMcom fir die Auskunft nicht
zustandig ist.
Die ,,MalRnahmenflache 2 fiir die MaBnahme C2“ noérdlich des Havel- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
kanals befindet sich im Bereich des UGS Ketzin (siehe beigefligter | auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.
Ubersichtskarte).
Anlagentyp Anlagenkennzeichen |Zustiindig
Untergrundspeicher (UGS) UGS Ketzin (stillgelegt) ;"I;Jgir(]}asspeicher GmbH | UGS
Fir die weiteren angefragten Flachen, einschlieBlich des Geltungsbe-
reiches des B-Planes, liegen keine Betroffenheiten vor.
Wir haben grundsitzlich keine Einwande gegen Ihr Vorhaben.
Die Umsetzung der AufforstungsmaBnahmen fiir die ,MalRnahmen- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
flache 2 fiir die MalRnahme C2“ sind (iber das BIL-Portal mit VNG Gas- | auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.
speicher abzustimmen (BIL-Portal (https://portal.bil-leitungsaus-
kunft.de/login).
Nach Abschluss des Verfahrens ist uns der Beschluss zu tibergeben
19 | Deutsche Telekom Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - | Die Planung wird nicht gedndert.

Technik GmbH als Netzeigentlimerin und Nutzungsberechtigte i.S.v. § 125 Abs. 1
TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und be- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen

Schreiben vom vollméachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzu- | auf die Bauleitplanung.

21.06.2024 nehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und
dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben.
Zu der o.g. Planung die Telekom wie folgt Stellung:
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Landesamt fiir Bergbau,
Geologie und Rohstoffe

Schreiben vom
10.06.2024

ologische Belange dullert sich das Landesamt fiir Bergbau, Geologie
und Rohstoffe (LBGR) auf der Grundlage der ihm vorliegenden Un-
terlagen und seiner regionalen Kenntnisse zu o. g. Planung/Vorha-
ben wie folgt:

Stellungnahme
Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung.

. Behorde / TOB Stellungnahme Abwigung
Zur o.a. Planung hat die Telekom bereits mit Schreiben PTI 32, B1, | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
vom 26.04.2023 Stellung genommen. Die Anregungen und Belange | auf die Bauleitplanung.
sind ausreichend berlicksichtigt worden.
Benotigen Sie noch weitergehende Informationen oder haben Sie | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
Fragen, dann senden Sie uns eine E-Mail an ,,Planauskunft_branden- | auf die Bauleitplanung.
burg@telekom.de”.

21 |Land Brandenburg Im Rahmen seiner fachlichen Zustandigkeit fiir bergbauliche und ge- | Die Planung wird nicht gedandert.

Keine Betroffenheit.

1. Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachge-
setzlicher Regelungen, die ohne Zustimmung, Befreiung o. A. der
Fachbehorde in der Abwagung nicht iiberwunden werden kénnen:
Keine.

Keine Einwendungen.

2. Beabsichtigte eigene Planungen und MaRRnahmen, die den Plan
beriihren kénnen, mit Angabe des Sachstands: Keine.

Keine beabsichtigten Planungen und MaRnahmen.

3. Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hin-
weise aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan:Geologie:
Auskiinfte zur Geologie kénnen Uber den Webservice des LBGR ab-
gefragt werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

AuRerdem weist das Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe
auf die im Zusammenhang mit etwaig geplanten Bohrungen oder ge-
ophysikalischen Untersuchungen bestehende Anzeige-, Mitteilungs-
oder Auskunftspflicht hin (§ 8ff Gesetz zur staatlichen geologischen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedandert.
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kammer Potsdam IHK

Schreiben vom
27.06.2024

folgt Stellung genommen:

Dem Planverfahren liegt ein Masterplan zugrunde, welcher vom
Grundstiickseigentiimer nach den Vorgaben des Durchfiihrungsver-
trages realisiert werden soll. Der Bebauungsplan wird gemaf § 12
BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. Der Vor-
habenstandort befindet sich im Ortsteil Elstal der Gemeinde Wuster-
mark (Landkreis Havelland), rund 8km westlich der Metropole Berlin
(Landesgrenze). Die nachstgelegenen Mittelzentren sind die Stadte
Falkensee in einer Entfernung von rund 7 km und Nauen in einer
Entfernung von rund 12 km. Nachbargemeinden sind die Stadt
Nauen, die Gemeinde Brieselang und die Stadt Falkensee im Norden,
die Gemeinde Dallgow-Doberitz im Osten, die Landeshauptstadt
Potsdam im Stiden sowie die Stadt Ketzin (Havel) im Westen. Die Ent-
fernung zum Stadtzentrum der Landeshauptstadt Potsdam betragt
rund 16 km. Aufgrund der positiven Entwicklung des Unternehmens
,Karls Erlebnis-Dorf“ am Standort Elstal und der steigenden Nach-
frage nach Inlandsreisen und Erlebnistourismus wird von Seiten des
Betreibers eine Erweiterung des Erlebnis-Dorfes und die Errichtung

. Behorde / TOB Stellungnahme Abwigung
Landesaufnahme sowie zur Ubermittlung, Sicherung und &ffentli-
chen Bereitstellung geologischer Daten und zur Zurverfiigungstel-
lung geologischer Daten zur Erflllung 6ffentlicher Aufgaben (Geolo-
giedatengesetz-GeolDG)).
22 | Landesamt fiir landli- Das Planungsgebiet ist weder von punktuellen Bodenordnungsmali- | Die Planung wird nicht gedndert.
che Entwicklung, Land- | nahmen nach § 64 LwAnpG noch von groRflachigen Bodenordnungs-
wirtschaft und Flurneu- | verfahren nach dem Flurbereinigungsgesetz betroffen. Es liegen | Keine Betroffenheit.
ordnung; auch keine entsprechenden Antrage vor.
Dienstsitz GroR Glieni-
cke
Schreiben vom
28.05.2024
23 | Industrie- und Handels- | Von Seiten der Industrie- und Handelskammer Potsdam wird wie | Die Planung wird nicht gedndert.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keine Auswir-

kungen auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedandert.
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. Behorde / TOB Stellungnahme Abwigung

eines Ferienresorts angestrebt. Das Vorhaben umfasst die Erweite-
rung des bestehenden Erlebnis-Dorfes und die Errichtung eines Feri-
enresorts. Das geplante Ferienresort ist dabei funktional und 6kono-
misch eng mit der geplanten Erweiterung des Erlebnis-Dorfes ver-
bunden. Die Erweiterung und die Errichtung des aus Erlebnis- Dorf
und Ferienresort bestehenden Freizeitparks sollen nachfrageorien-
tiert erfolgen. Seit dem Abzug der Sowjetischen Truppen im Jahr
1992 wurde der ehemals militarische Standort nicht mehr genutzt
und lag brach. Eine Nachnutzung durch die Bundeswehr wurde ver-
worfen, da die Beseitigung der Altlasten innerhalb des Plangebiets
als wirtschaftlich nicht tragbar eingestuft wurde. Mit den 0stlich ge-
legenen und langjdhrig brachliegenden Konversionsflachen der ehe-
maligen Lowen-Adler-Kaserne sowie den westlich und 6stlich an-
grenzenden stddtebaulichen Brachflachen bietet sich ein Potential
zur Erweiterung und Weiterentwicklung des bestehenden Freizeit-
parks. Die Erweiterungsflaichen wurden 2016 und 2017 vom Betrei-
ber der Karls Erlebnis-Dorfer erworben. Die FlachengréRe des Vorha-
bens einschlieBlich der Bestandsflaichen betrdgt insgesamt rund
78,4ha.

Die Wiedernutzung, Entwicklung und Sanierung von rund 80ha Kon- | BegriiBung der Planung. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
versionsflache in verkehrsglnstiger und berlinnaher Lage wird von | Sie haben keine Auswirkungen auf die Bauleitplanung. Die Planung wird
der IHK Potsdam ausdriicklich begriiRt. Das Vorhaben fiigt sich nach | nicht geandert.

Einschatzung der IHK grundsatzlich in das kommunale Geflige ein
und bringt einen grofRen wirtschaftlichen Nutzen fir die gesamte Re-
gion. Unter den Aspekten Klimaschutz, Nachhaltigkeit und Flachen-
verbrauch ist das Projekt als vorbildlich zu bezeichnen. Der effiziente
Umgang mit Flache ist, insbesondere aufgrund der hohen Flachen-
nachfrage im Berliner Umland, von groRRer Bedeutung und in diesem
Fall richtungsweisend. Das Projekt wird die Wirtschaftsstruktur der
Gemeinde Wustermark weiter diversifizieren und die wirtschaftliche
Basis der Kommune nachhaltig starken.
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Behorde / TOB

Stellungnahme

Abwagung

Im Folgenden werden die Aspekte Einzelhandel, Tourismus und Ver-
kehr des vorhabenbezogenen B-Plans umfassender bewertet:

Einzelhandel

Im Rahmen der Planung ist eine Erweiterung der einzelhandelsbezo-
genen Verkaufsflache von derzeit ca. 1.500gm VK auf kinftig ca.
8.500gm VK vorgesehen. Die IHK Potsdam hat in der Stellungnahme
vom 28.06.2023 bereits Stellung zum Vorentwurf des Bebauungs-
plans bezogen, in dem auf die Genese des Projektes und die pla-
nungsrechtlichen Prozesse eingegangen wurde, so dass dieser As-
pekt nicht weiter kommentiert wird. Die IHK Potsdam hat in der da-
maligen Stellungnahme eine Fortschreibung des Einzelhandelsgut-
achtens angeregt, wofiir die Erhebungsdaten der landesweiten Ein-
zelhandelserfassung von der IHK Potsdam zur Verfliigung gestellt
wurden. Im Rahmen des Einzelhandelsgutachtens werden die Um-
verteilungswirkungen dargelegt und die sortimentsbezogenen Pla-
nungen konkretisiert, was auch eine Maligabe aus der landesplane-
rischen Priifung darstellt. Dem wurde mit dem aktuellen Einzelhan-
delsgutachten der BBE Handelsberatung vom 23.04.2024 Rechnung
getragen, was die IHK positiv bewertet und eine von der IHK ge-
winscht aktuelle Beurteilungsgrundlage darstellt. Offene Fragestel-
lungen der IHK zu den einzelhandelsrelevanten Planungen bezogen
sich im Wesentlichen auf die genaue Sortimentszusammensetzung
und den fir die jeweiligen Sortimente vorgesehenen Verkaufsfla-
chengroRen. Da es sich zweifellos nicht um eine herkémmliche Ein-
zelhandelsnutzung handelt, sondern in eine touristische Destination
eingefasst ist, ist auch die Charakteristik des Einzelhandelsangebotes
von Belang, um die Auswirkungen auf die stadtebaulichen schitzens-
werten Bereiche der umliegenden Kommunen beurteilen zu kénnen.
GemaR den zugeleiteten Planungsunterlagen gestaltet sich die Glie-
derung der Einzelhandelsflachen wie folgt nach ,Manufakturen®,
»Themenshops” und ,Reisebedarfsverkaufsflichen”. Die Manufak-
tur-Verkaufsflichen erhéhen sich von gegenwartig ca. 400gm auf
zukiinftig 5.000gm und bilden den eindeutigen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Vorhabentragerin wird
beziiglich des Hinweises informiert. Die Planung wird nicht gedndert.
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Angebotsschwerpunkt. Fir die Themenshops ist eine Erweiterung
von aktuell ca. 1.100gm auf zukiinftig 3.200gm sowie ein Angebot
von Reisebedarfsverkaufsflachen auf ca. 300gm Verkaufsflache vor-
gesehen. Die Angebotscharakteristik, der bei Karls angebotenen Wa-
ren, setzt sich klar vom herkémmlichen Einzelhandel mit Versor-
gungsschwerpunkt ab und weist einen erlebnisorientierten Schwer-
punkt auf. Dies dulRert sich u.a. dadurch, dass die Waren selbst pro-
duziert werden, ein eigenes themenbezogenes Branding aufweisen
oder einen (ibergeordneten Themenbezug zu Karls aufweisen. Her-
vorzuheben ist, dass die Schaffung der zusatzlichen Verkaufsflachen
an die Realisierung der Gesamtplanung bzw. an den schrittweisen
Ausbau der Bettenzahl bis zu maximal 4.000 Betten in der Endaus-
baustufe geknipft ist. Dieser Umstand wird von der IHK Potsdam
ausdriicklich begriuft und beugt der Schaffung Gberschissiger Ver-
kaufsflachen vor. GemaR den vorliegenden Planungsunterlagen ver-
teilen sich die vorgesehenen Verkaufsflachen in Form von Clustern
auf die einzeln ausgewiesenen Sondergebiete mit unterschiedlichen
Nutzungsschwerpunkten, wie z.B. Beherbergung, Themenhotel etc.,
so dass nicht der Charakter eines Einzelhandelsbetriebes mit
8.500gm Verkaufsflache vorliegt. Mit dem vorliegenden Einzelhan-
delsgutachten ist in dem angesetzten Worst-Case-Szenario, welches
in der Beurteilung der umverteilungsinduzierten stadtebaulichen
Wirkungen heranzuziehen ist, ein in der Endausbaustufe zusatzlicher
Mehrumsatz von ca. 31,15Mio.€ verbunden. Die Umsatzumvertei-
lungseffekte auf die umliegenden Zentralen Versorgungsbereiche
und Versorgungsstrukturen werden fir die Sortimente Lebensmittel
und GPK ausgewiesen, auf denen der eindeutige Angebotsschwer-
punkt liegt. Im Ergebnis werden fiir die stadtebaulich relevanten La-
gen Umverteilungsquoten bis maximal 5% ausgewiesen, welche da-
mit deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 10% liegen, ab dem
negative stadtebauliche Wirkungen angenommen werden. Dies ist
vordergrindig auf die Charakteristik des Planvorhabens und die an-
gebotenen Waren sowie auf den erwarteten hohen Anteil von Besu-
chern von aullerhalb des abgegrenzten Untersuchungsgebietes
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zuriickzufiihren. Dieser Argumentation kann im Grundsatz gefolgt
werden, auch wenn der ausgewiesene erhebliche Mehrumsatz von
tiber 30Mio.€ sich in irgendeiner Weise auch aufRerhalb des Untersu-
chungsraumes gegeniiber bestehenden Einzelhandelslagen umver-
teilen muss, wobei sich dies aufgrund der diffusen Herkunft der Be-
sucher methodisch serids nicht darstellen ldsst und die Effekte deut-
lich weniger stark als im Untersuchungsraum ausfallen. Essenziell da-
fir, dass keine vorhabeninduzierten negativen Wirkungen auf die
umliegenden Zentren ausgeldst werden, ist eine konsequente Um-
setzung des Karl-Brandings sowie des angestrebten engen Themen-
bezuges. Nur auf diese Weise kann eine klare Abgrenzung zu den her-
kdmmlichen versorgungsorientierten Standortlagen erfolgen. Damit
wird auch dem Szenario vorgebeugt, dass Karls als eigenstandiger
Einzelhandelsstandort wahrgenommen wird. Die enge Umsetzung
des dargelegten Konzeptes ist durch die Fima Karls sicherzustellen.
Auch ist eine unabhéangige Prifung der Einhaltung des Konzeptes
und der genehmigten Verkaufsflaichen grundsatzlich denkbar, um
negative Wirkungen trotz erheblicher Steigerung der Verkaufsfla-
chen ganzlich auszuschlieBen.

Tourismus

Der Freizeitsektor gehort zu einem der schnell wachsenden Bereiche
der Wirtschaft. Freizeitdienstleistungen, neue Freizeitanlagen und -
angebote sind zentrale Motoren fiir Tourismus, Freizeit- und Regio-
nalentwicklung. Das Segment der Freizeitparks bzw. -ressorts ist be-
standig auch in Zeiten von Krisen. Dartiber hinaus kommt der Trend
zu immer mehr Kurzurlaubsreisen der Branche zugute. Das beste-
hende Karls Erlebnis-Dorf wird derzeit von rd. 1 Million Gasten pro
Jahr besucht. Mit der Umsetzung des Vorhabens wird fiir das Erleb-
nis-Dorf und das Ferienresort eine Erhéhung der Besucherzahlen
langfristig auf etwa 2 Millionen Besucher pro Jahr erwartet. Fiir das
Ferienresort mit 2.000 Betten wird von einer Gastezahl von 124.900
pro Jahr ausgegangen, bei einer Aufenthaltsdauer von 3 bis 4 Tagen.
In der Endausbaustufe mit 4.000 Betten wird von jahrlich 220.200

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Vorhabentragerin wird
beziiglich des Hinweises informiert. Die Planung wird nicht gedndert.
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Gasten ausgegangen. Die Zahl der Mitarbeitenden liegt aktuell bei
rund 160 und soll insgesamt auf rund 500 steigen. Karls-Erlebnis-Dorf
befindet sich in der Reiseregion Havelland, die zu den beliebten tou-
ristischen Destinationen im Land Brandenburg zahlt. Die drastischen
Riickginge bei den Ubernachtungen, als Folge der Einschrankungen
wahrend der Corona-Pandemie, sind nahezu wieder ausgeglichen.
So wurden 2023 rund 1.7 Mio. Ubernachtungen gezihlt. Das sind nur
1,5 Prozent weniger Ubernachtungen als im Vorkrisenjahr 2019. Die
durchschnittliche Aufenthaltsdauer der Gaste im Reisegebiet Havel-
land betrug im Jahr 2023 2,8 Tage. Das ist ein leichter Anstieg von 0,1
Tagen gegeniiber 2019. (Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Branden-
burg). Im Reisegebiet Havelland besteht Bedarf fur die Schaffung
weiterer Ubernachtungs- und Tagungskapazitdten. Die geplante Ka-
pazitdt von 4.000 Betten stellt eine neue Dimension fiir Brandenburg
dar und kann der Reiseregion Havelland zu einer enormen touristi-
schen Attraktivitat als auch Bekanntheitsgrad verhelfen. Dabei wer-
den vorhandene Zielgruppen gefestigt und neue Gastegruppen er-
reicht. Zugleich wiirde mit dem Erweiterungsprojekt die Marke Bran-
denburg und die Einzigartigkeit dieses Erlebnisorts gestarkt. In der
Tourismusstrategie Brandenburg sind Themenschwerpunkte fir die
zuklnftige touristische Entwicklung der Destination Brandenburg
definiert. Formulierungen wie ,Mehrwerte fiir Gaste und Einheimi-
sche bewusst ausbauen, Wertschopfungsketten starken, Familien-
marke Brandenburg starken, Brandenburg-Erfahrungen durch Quali-
tatssteigerungen aktiv gestalten und auf bestehende Quellmarkte
konzentrieren und diese stabilisieren” sind Ziele, die sich in dem
Konzept des Bebauungsplans wiederfinden. Mit den Erweiterungs-
planen ist auch eine Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen ver-
bunden. Lobenswert sind die Unterkiinfte, die unter dem Begriff Mit-
arbeiterwohnen fiir das Personal geschaffen werden sollen. Ein Risi-
kofaktor fir die Besetzung der vielen neuen Stellen kann die Suche
nach geeignetem Personal sein. Eine Strategie, wie Fachkrafte zu ge-
winnen und dauerhaft zu binden sind, sollte eine tragende Saule in
zuklinftigen Entwicklungskonzepten bilden. Der Ausbau des Rad-
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und Wegenetzes als Bestandteil des Gesamtprojektes wird als sehr
positiv eingeschatzt. Insbesondere der Radverkehr wird in der Zu-
kunft aus den Blickwinkeln der touristischen Erlebbarkeit und der
nachhaltigen Mobilitdt eine wichtige Rolle spielen. Auf Basis der Rad-
verkehrsstrategie plant das Land Brandenburg ein ,Radnetz Bran-
denburg”. Ziel ist es touristische Rad(fern)routen zu verknipfen.
Karls wird fiir Ubernachtungs- und Tagesgéste sowie fiir Arbeits-
krafte, die mit dem Rad anreisen an Beliebtheit gewinnen, wenn der
Anschluss an das Radnetz (nach Potsdam, Falkensee, Nauen und Ber-
lin) hergestellt sein wird. Um das Tourismusbewusstsein in der Re-
gion zu starken, sollte die Einbindung regionaler Akteure ausgebaut
werden. Ebenso sollte das gastronomische Angebot strategisch auf
Regionalitat setzen. Karls-Erlebnisdorf hat die Chance seinen Gasten
Brandenburg kulinarisch noch erlebbarer zu machen.

Verkehr

Den Prognosen und Berechnungen zur Auswirkung des Vorhabens
auf den Verkehr im Untersuchungsraum liegt die Annahme eines An-
stiegs der Besucherzahlen auf 2 Millionen pro Jahr fiir das Erlebnis-
Dorf, zuzlglich 124.900 Gasten pro Jahr fiir das Ferienresort in Sze-
nario | (2.000 Betten) bzw. plus 220.000 Ressortgaste in Szenario Il
(4.000 Betten) zugrunde. Die erwartete verfahrensrelevante maxi-
male Besucheranzahl in der Endausbaustufe des Vorhabens belduft
sich somit auf 2.220.000. Demnach wird sich das Aufkommen an Be-
sucher-, Liefer- und Beschéftigtenverkehren im Vergleich zur Be-
standssituation auf jeden Fall erhéhen. Dies betrifft sowohl den mo-
torisierten Individualverkehr (MIV) als auch die Nachfrage nach ent-
sprechenden Angeboten des offentlichen Personennahverkehrs
(OPNV). Die Erreichbarkeit des Feriendorfs sowohl fiir Mitarbeiter als
auch flir Gaste spielt eine entscheidende Rolle fiir den Erfolg des Pro-
jekts. Es ist wichtig sicherzustellen, dass sowohl der motorisierte In-
dividualverkehr (MIV) als auch der 6ffentliche Personennahverkehr
(OPNV) bereits zu Beginn des Ausbaus reibungslos funktionieren. Im
Hinblick auf den MIV ist es erforderlich, eine gute Anbindung an das

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Vorhabentragerin wird
beziiglich des Hinweises informiert. Die Planung wird nicht gedndert.
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StraBennetz sicherzustellen. Die im Vergleich zum Vorentwurf nun
festgelegten MalRnahmen, wie die Umgestaltung bzw. der Ausbau
des neuen Knotenpunktes B5 Elstal Olympisches Dorf in Hohe von
Karls, werden sehr positiv bewertet. Der Bau einer zusatzlichen Brii-
cke Uber die B 5 wird Radfahrern und FuBgangern mehr Sicherheit
bieten und die Anbindung verbessern. Die geplanten digitalen Ver-
kehrslenkungsmaBnahmen werden die Effizienz des Verkehrsnetzes
deutlich erhéhen und dazu die Verkehrskapazitat zu vergroRern. Die
geplanten MaBnahmen im Bereich Schienen- und Busverkehr sind
dazu geeignet, den Umstieg von Besuchern und Mitarbeitern vom
MIV auf den OPNV zu erreichen. Die geplanten Infrastrukturausbau-
maRnamen fiir den OPNV, Rad- und FuRverkehr sind richtungswei-
send. Die Umsetzung der geplanten MaRnahmen der nachhaltigen
Mobilitdt in Zusammenarbeit mit den kommunalen Gebietskorper-
schaften sollte moglichst zeitnah erfolgen. Fiir einen reibungslosen
Wirtschaftsverkehr sind die geplanten VerkehrsmaRnahmen zu eva-
luieren und ggf. in regelmafigen Abstdnden anzupassen. Die im Zu-
sammenhang mit dem Projekt stehenden geplanten VerkehrsmaR-
nahmen werden als abgestimmt, zielfihrend und richtungsweisend
eingeschatzt.

Das geplante Ferienressort, einschlieBlich der Erweiterung des exis-
tierenden Erlebnisdorfes, kann eine auRerordentlich positive Wirt-
schaftsentwicklung im Landkreis Havelland bewirken. Die Sanierung
und Nutzung der Konversionsflachen sind vorbildlich. Das Gesamt-
konzept wird von der IHK Potsdam als innovativ und nachhaltig ein-
geschatzt. In Bezug auf die vorgesehene Erweiterung der Einzelhan-
delsflachen ist eine konsequente Umsetzung des Themenbezugs zu
Karls sowohl im Warenangebot als auch im Branding durch das Un-
ternehmen zu gewahrleisten, um aufgrund einer unterschiedlichen
Zielgruppenausrichtung nicht in Konkurrenz zu herkdmmlichen Zen-
tren und Einzelhandelsstandorten im Umfeld zu treten. Von groRer
Bedeutung fiir das Projekt wird der zeitnahe Ausbau der Verkehrsin-
frastruktur und damit die Erreichbarkeit des Standortes sowohl fiir

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Vorhabentragerin wird
beziiglich des Hinweises informiert. Die Planung wird nicht gedndert.
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Schreiben vom
17.06.2024

die erneute Beteiligung am Bebauungsplanverfahren ,Karls”, nun-
mehr mit Stand 25. April 2024.

Ziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Erweiterung von Karls Erlebnis-Dorf am Standort in Wustermark
im Ortsteil Elstal. Da der Planbereich giinstig am Ortsteil Elstal und
am Bahnhof der Gemeinde Wustermark/Elstal angebunden ist sowie
ein ungebrochener Bedarf an Erlebnistourismus besteht; wurde das
Areal fur die Entwicklung eines modernen Erlebnis- und Ferienre-
sorts vorgesehen. Gem. Entwurfsvorlage wurde eine stadtebauliche
Rahmenplanung als (Masterplan) vom Vorhabentrager entworfen
und planungsrechtlich durch das Planungsbiiro Gesellschaft fiir Pla-
nung begleitet. Der Masterplan orientiert sich an der stadtebauli-
chen Zielsetzung der Gemeinde Wustermark und an den benachbar-
ten Nutzungs- und Freiraumstrukturen. Mit einem breiten Angebot
an verschiedenen Erlebnisbereichen sollen die Zweckbestimmungen
Freizeit, Erholung und Sport sowie Bildung, Kultur und Hotel fir das
Sondergebiet umgesetzt werden.

Ifd. " = "
Nr Behorde / TOB Stellungnahme Abwai&gung
Mitarbeiter als auch fiir Gaste sein. Die geplanten VerkehrsmaRnah-
men werden als zielfihrend und richtungsweisend eingeschatzt, um
das durch das Projekt entstehende zusatzliche Verkehrsvolumen zu
bewaltigen.
Um eine weitere Einbeziehung wird gebeten. Vielen Dank. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.
Hinweis in eigener Sache: Bitte benutzen Sie bei Verfahren zur Betei- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
ligung der IHK Potsdam als Trager offentlicher Belange fiir Ihren | auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.
Schriftverkehr per E-Mail stets das Funktionspostfach bauleitpla-
nung@ihk-potsdam.de. Dadurch ermdglichen Sie eine personenun-
abhédngige Bearbeitung und erleichtern uns die hausinternen Pro-
zesse.
24 | Handelsverband Berlin- | Der Handelsverband Berlin-Brandenburg e.V. (HBB) bedankt sich fiir | Die Planung wird nicht gedndert.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keine Auswir-
kungen auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedandert.
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Rein vorsorglich weisen wir darauf hin, dass der HBB im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung am Vorentwurf eine Stellungnahme mit
Schreiben vom 20.04.2023 abgegeben hat. Nach Priifung der aktuel-
len Entwurfsvorlage haben wir keine weiteren Hinweise und Anmer-
kungen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die einstige Stellungnahme
vom 20.04.2023 forderte die Erstellung eines Einzelhandelsgutachtens
sowie einer Verkehrstechnischen Untersuchung. Beide lagen zur Beteili-
gung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR & 4
Abs. 2 BauGB aus. Die Planung wird nicht gedndert.

Wir bitten Sie, den HBB (iber das Beteiligungsergebnis in Kenntnis zu
setzen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

27

Bezirksamt Spandau
von Berlin;

Abt. Bauen, Planen,
Umwelt- und Natur-
schutz;

Umwelt- und Natur-
schutzamt / FB Land-
schaftsplanung
UmNat D1

Schreiben vom
21.06.2024

Zum Abwaéagungsvorschlag zu den Stellungnahmen der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB zum Vorent-
wurf des Bebauungsplans Nr. E 46 ,Karls“ mit Stand vom 06.01.2023
mochte das Umwelt- und Naturschutzamt Spandau folgende Stel-
lungnahme abgeben:

Der Geltungsbereich des o.g. B-Plans liegt innerhalb der Schutzzone
Il eines Wasserschutzgebietes. GemaR Ministerium fir Landwirt-
schaft, Umwelt und Klimaschutz des Landes Brandenburg (MLUK) ist
in solchen Bereichen die

Versickerung ausschlieBlich als Flachen oder

eine Muldenversickerung tiber die belebte Bodenzone maglich.
Eine Pflanzenkldranlage, zur dauerhaften biologischen Abwasserauf-
bereitung, wie urspriinglich geplant, schlieBt sich somit nicht zwin-
gend aus. Hierzu ist eine Uberpriifung der Bodenqualitit bis zum ge-
wachsenen Boden anzuraten. Aus Griinden des Natur- und Klima-
schutzes sollte eine Festsetzung gemal 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB unbe-
dingt weiterverfolgt werden, um die Ableitung des Regenwassers in
die Kanalisation zu vermeiden.

Die Planung wird nicht geandert.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Regenwasser soll gemaR
Planung generell GUber Mulden und Fldchenversickerung liber die be-
lebte Bodenzone zur Versickerung innerhalb des Geltungsbereiches ge-
bracht werden. Die biologische Kldranlage ist nicht weiter Bestandteil
der vorliegenden Planung, die zeichnerischen Festsetzungen wurden
entsprechend aus der Planung genommen. Die Planung wird nicht ge-
andert.

28

Landesbiiro anerkann-
ter Naturschutzver-
bdnde GbR

,Haus der Natur”

Die im Landesbiiro vertretenen anerkannten Naturschutzverbande
Brandenburgs ibermitteln nachfolgend ihre Stellungnahme, AuRe-
rung und Einwendung zum o.g. Verfahren:

Die Planung wird nicht gedndert.
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Schreiben vom
27.06.2024

Die Gemeinde Wustermark und der Vorhabentrager ,Karls“ wollen
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. E46 ,Karls” die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen firr die Erweiterung des Unter-
nehmens am Standort Elstal schaffen. Der vorgesehene Geltungsbe-
reich umfasst das bestehende Betriebsgelande, Flachen westlich da-
von und die Léwen-Adler-Kaserne. Auf einer Flache von ca. 75ha soll
das bestehende Betriebsgelande um ein Ferienresort und weitere
Attraktionen ergdnzt werden. Die anerkannten Naturschutzver-
bande nehmen Stellung zu dem aktuellen Stand der Planunterlagen
und beteiligen sich hiermit im Rahmen der férmlichen Offentlich-
keitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Bereits zum Vorentwurf ha-
ben die Verbande umfangreich Stellung zum damaligen Planstand
bezogen. Der nun vorliegende Planstand sowie die aktuellen Abwa-
gungsbeschlisse der Wustermarker Gemeindevertretung erlauben
uns, tiefgreifendere Aussagen zu den Planungszielen und
-inhalten vorzunehmen. Sofern die Inhalte unserer Stellungnahme
zum Vorentwurf nicht in der Planung beriicksichtigt werden konn-
ten, behalten diese Punkte aus der Stellungnahme auch jetzt ihre
Giltigkeit. Darlber hinaus konkretisieren die Verbande ihre Stel-
lungnahme wie folgt:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

0. Inhaltliche Vorbemerkung

Das geplante Vorhaben befindet sich in einem sensiblen und natur-
schutzfachlich wertvollen Bereich. Es liegt im Landschaftsbereich der
Doberitzer Heide, die hier aus Sicht der Verbande der maRgebende
Flachenbestandteil ist, an dem sich das geplante Vorhaben unbe-
dingt orientieren muss. Das wertvolle Landschaftsgefiige und die Be-
deutung der Offenlandschaft fiir den Naturschutz und die biologi-
sche Vielfalt sind hier mit ganz besonderem und erheblichem Ge-

wicht in die planerische Abwagung einzustellen. Der Raum der |-
Doberitzer Heide stellt Kernflachen des Naturschutzes und der Land- | -

schaftspflege im Land Brandenburg dar (siehe Karte 2 Landschafts-

programm Brandenburg). Dabei kritisieren wir die GroRe des Plan- |.

vorhabens deutlich. Die Auswirkungen von bis zu 4.000 Betten,

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden verschiedene fach-
spezifische Gutachten und Fachplanungen erstellt, die dazu dienen,
samtliche planungsbezogenen Aspekte zu prifen. Deren Ergebnisse und
Auflagen finden unbedingte Beriicksichtigung im Bebauungsplan. Zu den
Gutachten und Konzepten innerhalb dieses Verfahrens zahlen:

Prufung der Natura 2000-Vertraglichkeit,

Artenschutzfachbeitrag,

Umweltbericht,

Gefahrdungsabschatzung bzgl. Abfall und Altlasten,
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mehreren tausend Stellplatzen und die groRe Menge an Touristinnen

und Touristen kdnnen zum jetzigen Zeitpunkt nicht zuverldssig prog- | -

nostiziert werden.

Gefahrdungsabschatzung bzgl. Kampfmittel inkl. Defizitanalyse,
Gefahr- und Schadstoffkataster,
Entwdasserungsgutachten,

Hydrologische Stellungnahme,

Aktualisierung der Stickstoffdepositionen,
Geotechnisches Gutachten,

Konzept MedienerschlieBung Trink-/Schmutzwasser,
Loschwasserkonzept,

Schalltechnisches Gutachten,

Verkehrstechnische Untersuchung,
Einzelhandelsgutachten.

1. Zur Planzeichnung

Grundsatzlich begriiBen die Verbdnde die Konkretisierung der zeich-
nerischen und textlichen Festsetzungen. Insbesondere die Reduzie-
rung der Baugrenzen im Vergleich zum Vorentwurf stellt eine posi-
tive Veranderung dar. Die im Geltungsbereich befindlichen Waldge-
biete werden zum Erhalt festgesetzt. Dies ist jedoch, eine - gemessen
an der ansonsten sehr detaillierten Aussagekraft der Festsetzungen
- sehr zurilickhaltende Zielstellung. Insbesondere der Robinienwald
im duBersten Westen des Geltungsbereiches stellt aufgrund der Ro-
binie als Hauptbaumart eine naturferne Waldflache dar. Der reine
Erhalt dieser invasiven Art als Wald widerspricht den naturschutz-
fachlichen Zielstellungen im nahrstoffarmen Offenland der Doberit-
zer Heide. Robinien sind insbesondere fiir Trockenrasenstandorte
eine Gefahrdung, da sie Luftstickstoff binden und Stickstoff im Boden
angereichert wird. Vielmehr sollte als Zielstellung im Bebauungsplan
fir diesen Robinienwald die Entwicklung hin zu einem naturnahen
Laubmischwald entsprechend der potenziellen natiirlichen Vegeta-
tion formuliert werden.

Dem Hinweis wird gefolgt. Er hat keine Auswirkungen auf die Bauleit-
planung. Im Rahmen der mit der Planung verbundenen Waldumwand-
lung ist nach Waldrecht Erstaufforstung zu erbringen. Ein naturnaher
Waldumbau des Robinienwaldes im Westen des Plangebietes ist forst-
rechtlich nicht erforderlich und war daher nicht als Festsetzung in den
Bebauungsplan aufzunehmen. Den Naturschutzverbinden wird jedoch
zugestimmt, dass der naturnahe Waldumbau des Robinienwaldes im
Westen des Plangebietes eine sinnvolle MaBnahme darstellt. Der Vor-
habentrager sichert daher den naturnahen Waldumbau der Waldflache
A als freiwillige Leistung zu. Der Waldumbau ist in den Durchfiihrungs-
vertrag aufzunehmen. Die Planung wird nicht gedndert.
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Die Pflanzlisten sind aus Sicht der Verbande sehr unzureichend, viele
wertvolle und potenziell pflanzbare Baum- und Straucharten sind gar
nicht enthalten (z.B. Hainbuche). Die Pflanzlisten sind entsprechend
des Erlasses "Verwendung gebietseigener Gehdlze bei der Pflanzung
in der freien Natur” vom 2. Dezember 2019 (ABI./20, LNr. 9]_, 5.203)
zu erweitern. Dort finden sich zahlreiche in Brandenburg natdrlich
vorkommende Baum- und Straucharten.

Dem Hinweis wird gefolgt. Er hat keine Auswirkungen auf die Bauleit-
planung. Die Pflanzlisten wurden auf Basis des vom Landesverband be-
nannten Erlasses erstellt. Es wurden die Pflanzenarten ausgewahlt, die
flr die konkreten Standortverhdltnissen im Plangebiet am geeignetsten
sind. Zahlreiche Gehdlzarten, die im Erlass genannt werden, konnten
aufgrund besonderer Anspriiche an den Wasserhaushalt oder die Bo-
denqualitdt nicht aufgenommen werden. Grundsatzlich wird dem Lan-
desverband zugestimmt, dass eine moglichst groRe Artenvielfalt mit hei-
mischen Geholzen anzustreben ist. Bei Beriicksichtigung bodenverbes-
sernder MaBnahmen und einer Fertigstellungs-, Entwicklungs- und Un-
terhaltungspflege kénnen die Pflanzlisten um folgende Arten redaktio-
nell erganzt werden:

Pflanzliste 1: Feldulme (Ulmus minor), Rotbuche (Fagus sylvatica), Zitter-
pappel (Populus tremula), Hainbuche (Carpinus betulus), Feldahorn (A-
cer campreste); Pflanzliste 2: Feldulme (Ulmus minor), Rotbuche (Fagus
sylvatica), Zitterpappel (Populus tremula), Hainbuche (Carpinus betu-
lus), Feldahorn (Acer campreste), Elsbeere (Sorbus torminalis); Pflanz-
liste 3: Baume: Feldulme (Ulmus minor), Zitterpappel (Populus tremula),
Hainbuche (Carpinus betulus) sowie Straucher: Ohrweide (Salix aurita),
Salweide (Salix caprea), Grauweide (Salix cinerea), Mandelweide (Salix
triandra), Wildapfel (Malus sylvestris), Gewohnlicher Schneeball (Vibur-
num opulus), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea); Pflanzliste 4: Ohr-
weide (Salix aurita), Salweide (Salix caprea), Grauweide (Salix cinerea),
Mandelweide (Salix triandra), Hartriegel (Cornus mas), Gewdhnlicher
Schneeball (Viburnum opulus), Sdulenwacholder (Juniperus communis);
Pflanzliste 5: Sandbirke (Betula pendula). Die Planung wird nicht gedn-
dert.

Die textlichen Festsetzungen 46, 47, 48, 50 und 52 begriRen wir aus-
driicklich, da durch sie Trockenrasengesellschaften und Besengins-
terheiden als Charakteristikum der Heidelandschaft in das Plange-
biet Einzug finden. Es ist sicherzustellen, dass die sich entwickelnden
Gesellschaften durch Betreten nicht beeintrachtigt werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.
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2. Zur Begriindung (ohne Umweltbericht)

2.1 Abschirmung zum FFH-Gebiet ,,Déberitzer Heide"

GemadlR der MaRgabe 15 der landesplanerischen Beurteilung zum
»Freizeitpark zur Erweiterung Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung ei-
nes Ferienresorts” vom 26.02.2021 ist mittels geeigneter Mal3nah-
men darauf hinzuwirken, das Vorhaben maoglichst vertraglich in die
umliegende Landschaft zu integrieren (naturnahes und umgebungs-
gerechtes Erscheinungsbild). Diese Inhalte finden nach wie vor nur
unzureichende Umsetzung in der vorliegenden Planung: Als proble-
matisch sind hier die gegenwartigen Dimensionen des geplanten SO
13 mit einer Themenhotelanlage mit einer maximalen Bettenzahl
von 440 zu sehen (zum Vergleich: Das Motel One in Berlin Mitte
weist eine Bettenzahl von 368 auf). Dazu sind im SO 13 Verkaufs-,
Spiel- und Freizeitsportflachen und Eventflachen vorgesehen. Das SO
13 befindet sich unmittelbar im Ubergang zur LSG-Grenze und wider-
spricht in ihrer aktuellen Ausdehnung in Bezug auf Flache, Nutzung
und Widmung als Eventhotel einer Bauhéhe von 15 m (bis zu funf
Geschosse moglich) und Gebaudeldngen bis 80 m ,mit weiten Einbli-
cken in die charakteristische Heidelandschaft” der MalRgabe der Ab-
schirmung von der Déberitzer Heide und der harmonischen Einpas-
sung in die unmittelbare Umgebung. Die planerische Begriindung,
dass die Hotelanlage hohentechnisch zwischen dem Léwenturm
(30m) im Westen und dem Naturerlebniszentrums der Heinz Siel-
mann Stiftung (15) im Stidwesten vermittelt, ist nicht konsistent. Das
SO 13 befindet raumlich nicht im Ubergang zu dem genannten Na-
turerlebniszentrum, sondern zu wertgebenden Offenlandbiotopen,
den Dunkelkorrdioren der im Gebiet heimischen Fledermausarten
und dem Landschaftspflegehof Déberitzer Heide, (Naturschutz-For-
dervereins Doberitzer Heide e.V.) mit ausschlieRlich landwirtschaft-
lich genutzten Gebauden mit einer maximalen Bauh6éhe von 6m. Die
Errichtung einer Anlage in beschriebener Dichte stellt einen gravie-
renden Widerspruch zu der planerischen Begriindung zum B-Plan
dar, in der formuliert ist, dass eine ,,auslaufende” Dichte zum Land-
schaftsschutzgebiet angestrebt wird.

Dem Hinweis wird gefolgt. Er hat keine Auswirkungen auf die Bauleit-
planung. Der Abbildung 9-4 im Kap. 9.6 des Umweltberichtes kann eine
Visualisierung des kiinftigen Themenhotels entnommen werden. Daraus
wird ersichtlich, dass das Geb&dude groRtenteils von vorhandenen Bau-
men sichtverstellt wird. Um die optische Wirksamkeit des Hotels weiter
zu reduzieren, wird seitens des Vorhabentragers einer Beschrankung der
Bauhohe auf 10 m zugestimmt, die Festsetzung bezlglich der Hohe der
baulichen Anlagen innerhalb des SO 13 wird geandert.

Unter der Bericksichtigung dessen, dass die siidlich angrenzende pri-
vate Grunflache F umfangreich mit einem Feldgehdlz bepflanzt werden
wird, kann von einer zusatzlich Sichtverstellung ausgegangen werden.
Durch diese vorgesehene Bepflanzung sidlich des Themenhotels im
5013 befindet sich dieses nicht im Ubergang zur Offenlandschaft.

Der Fokus des Themenhotels im SO 13 liegt auf der Erlebbarmachung
der Doberitzer Heide und von Naturbeobachtungen. Entsprechend wird
die Gestaltung des Hotels mit natiirlichen Materialien erfolgen. GemaR
Durchfiihrungsvertrag ist die Fassade des Gebdudes in matten Farben
der Heide zu gestalten. Hinzu kommt die MaRgabe CC) des Umweltbe-
richtes, die die Bepflanzung groRer Auenwandflachen mit Pflanzen vor-
sieht. Diese MalRnahmen reduzieren die Wahrnehmbarkeit weiter und
stellen ein harmonisches Einfligen in das Landschaftsbild sicher. Die Pla-
nung wird konkretisiert. Betroffen ist ausschlieflich die Eigentiimerin.
Eine erneute Offentlichkeitsbeteiligung ist nicht erforderlich.
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Anderungsbedarf:

Die angestrebten Bebauungshéhen des SO 13 - diese wird durch das
nach Norden ansteigende Gelanderelief zusatzlich optisch tberhoht
- ist zu reduzieren. Die zulassige Bebauungshéhe ist auf max. 6 m
festzusetzen. Die Notwendigkeit der Herstellung einer Erlebbarkeit
des angrenzenden Schutzgebietes mittels zuséatzlicher turmartiger
Bebauung erscheint unter der MalRgabe des vorhandenen Naturer-
lebniszentrums (Heinz Sielmann Stiftung), des Lowenturms (SO 7)
und des zusatzlichen geplanten Aussichtsmoglichkeit von 60m in SO
3 weder notwendig noch plausibel. Um negative Auswirkungen auf
das angrenzende Schutzgebiet und seine Schutzgiter (siehe hier
auch Ausfuhrungen zu 5.6.5 MalRnahmen fiir Fledermause) zu ver-
meiden ist die Bauflache des SO 13 zu reduzieren, dass die Schaffung
eines zusatzlichen Puffers zwischen bestehenden Biotopflachen
(Teilflachen E und D) und dem unmittelbar angrenzenden Dunkelkor-
ridor zwischen Quartiergebaude an der B5 und den 16 Ersatzquartie-
ren (Kompensation zum Fledermausschutz aus der Baufeldfreima-
chung) an der Scheune des Landschaftspflegehofes Doberitzer Heide
moglich ist.

Zu erwartende Lichtemmison
durch Hotelanlage SO13

Oy -

Sy et

: z _ 3 R .
Abb. 1: Konflikt durch intensive randliche Bebauung des SO13 im unmittelbaren
Verflechtungsraum zum FFH-Gebiet Déberitzer Heide/ LSG nach Skizze aus dem Umweltbericht

Dem Hinweis wird zum Teil gefolgt. Er hat keine Auswirkungen auf die
Bauleitplanung. Die Bepflanzung des SO 13 und der privaten Grinflache
F mit Geholzen tragen zu einer visuellen Abschirmung des Hotels und zur
Erhaltung des Dunkelkorridors im Bereich des 6stlich angrenzenden Ei-
chenwaldes bei. Seitens des Vorhabentragers wird zudem einer Be-
schrankung der Bauhthe auf 10m zugestimmt, die Festsetzung beziig-
lich der Héhe der baulichen Anlagen innerhalb des SO 13 wird gedndert.
Negative Auswirkungen auf die angrenzenden Schutzgebiete und deren
Erhaltungsziele und Schutzzwecke werden unter diesen Mal3gaben nicht
erwartet. Die Pufferwirkung der privaten Griinflache F wird als ausrei-
chend angesehen. Die festgesetzte Feldgehdlzpflanzung erhéht den An-
teil an abschirmenden Gehdlzen in diesem Bereich gegeniiber dem heu-
tigen Zustand. Die Planung wird konkretisiert. Betroffen ist ausschlief-
lich die Eigentiimerin. Eine erneute Offentlichkeitsbeteiligung ist nicht
erforderlich.

3. Zum Umweltbericht

Auf Seite 89 beschreibt der Umweltbericht fiir die Herstellung der
Teilflaichen SO 8 und 11 “ErschlieBungswege der Ferienhduser aus
Holzstegen” mit einer Laufflichenhthe, welche einen Grasbewuchs
unterhalb dieser ermdoglicht. Diese textliche Darstellung entspricht

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Der Aussage wird widersprochen. Die textlichen
Festsetzungen TF32 bis TF34 stellen die Art der ErschlieBung und den
Anteil wasserdurchlassiger Befestigungen dar. Die TF34 regelt explizit
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nicht den Plandarstellungen im Masterplan, in den augenscheinlich
eine vergleichbare Bauweise auch fir die unmittelbar an das LSG an-
grenzenden Bebauungsflachen SO 9 und 12 kommuniziert wird. All-
gemein ist zu kritisieren, dass die beschriebene Art der Erschliefung
sich nicht in der textlichen Darstellung zum Bebauungsplan wieder-
findet. Grundsatzlich ist fir alle Manahmen ein MaRnahmenblatt
und eine genaue Pflanz- bzw. Gestaltungsplanung vorzulegen.

die Verwendung von Holzstegen fir die ErschlieBung der Ferienhauser
in den SO 8 und 11. Ein gesetzliches Erfordernis fiir die Erstellung von
MaRnahmenblattern besteht nicht. Die vorgenommenen textlichen Er-
lauterungen und die zeichnerischen Darstellungen im Umweltbericht er-
lauben eine auf der MaRstabsebene des Bebauungsplanes ausreichend
prazise Beschreibung der MafRnahmen. Im Durchfiihrungsvertrag § 14
(2) gibt es eine zusatzliche vertragliche Regelung zum Sachverhalt. Die
Planung wird nicht gedndert.

Erhalt und Entwicklung der Privaten Griinflache F

Die Offenlandflachen der Teilflache F (stdlich des Radweges) setzten
sich aus Trockenrasen (Biotoptyp 051215 - kennartenarme Rot-
strausgrasfluren auf trockenen Standorten und Biotoptyp 0512122 -
Heidenelken-Grasnelkenfluren/ LRT 6120 - kalkreiche Sandtrocken-
rasen) und artenreichen Staudenfluren trockener Standorte zusam-
men. Mit Duldung der Karls Markt OHG/ Robert Dahl werden die Fla-
chen seit 2019 im Rahmen des Vertragsnaturschutzes durch den Na-
turschutz-Férderverein Doberitzer Heide e.V. extensiv mit Rindern
beweidet (0,25GVE/ ha). Durch die kontinuierliche Pflege weisen die
vorhandenen Biotope ein biotoptypisches Artinventar mit geringem
Anteil an Brachezeigern und einem geringen Grad der Verbuschung
auf. Der Erhaltungszustand ist als gut einzustufen. In Verbindung mit
den eingestreuten alten und landschaftspragenden Eichensolitdren,
Wildrosen und Wildobstgeholzen sind die strukturreichen Flachen
auch aus Perspektive des faunistischen Artenschutzes als besonders
wertvoll einzustufen. Im Rahmen von Erfassungen nach wissen-
schaftlichen Standards wurden in 2022/2023 Lebens- und Brutstat-
ten der folgenden geschitzte und stérungssensible Arten nachge-
wiesen:

Zauneidechse (Lacerta agilis) | flachige Vorkommen

Stierkafer (Typhaeus typhoeus) | flachige Vorkommen

Wendehals (Jynx torquilla) | 1 BP

Heidelerche (Luiulla arborea) | 1 BP

Steinschmétzer (Oenante oenanthe) 1BP

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.
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In 2024 konnte erstmals die Brut des Wiedehopfes (Upupa epops)
auf der Flache nachgewiesen werden. Die langfristige Sicherung der
sudlich des Radwegs und damit innerhalb des LSG gelegenen Teilfla-
chen der privaten Griinflache F (siehe auch textliche Darstellung zum
B-Plan) mit ihren wertgebenden und geschiitzten Trockenrasenbio-
topen, Geholzstrukturen und Huteeichen ist zu begriRen. Eine an-
derweitige Nutzung als die gegenwartig durchgefiihrte Landschafts-
pflege durch naturnahe Beweidung mit Rindern, Ziegen und Pferden
(max. 0,25GVE/ha/a) ist hier aufgrund der Vorkommen sensibler und
besonders geschitzter Arten (u.a. Vogelarten der Roten Liste/ SPA-
Richtlinie und Reptilien des Anhang IV der FFH-Richtlinie) zwingend
zu vermeiden.

Abb. 2: Extensiv mit Rindern beweidete und geschiitzte Trockenrasenbiotope mit eingestreuten Dornengebi-
schen auf Teilfldche F.
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Abb. 3: Erfolareiche Wiedehonfbrut mit drei Kitken auf Teilfliche F im Juni 2024.

5.4.3.3 MalRnahme A2 - Einzelbaumpflanzungen

“Die Uberkompensation von 137 Badumen, bezogen auf die Qualitit
StU 12-14 cm, kann als Teilausgleich fir die Beeintrachtigung von
Feldgeholzen (Eingriff V10) angerechnet werden. ” S. 101

Anderungsbedarf:

Die Anrechnung von Hochstammbdumen als Ausgleich fir die
Beeintrachtigung von Feldgehdlzen wird von den Verbanden als
nicht zuldssig angesehen. Dies ist insbesondere darin zu begriin-
den, dass die Landschafts-/ Habitatfunktionen von Solitarbiu-
men und Feldgehdlzen nicht deckungsgleich sind. So sind Solitar-
bdaume beispielsweise nicht geeignet, um Artengemeinschaften
der Feldgeholze (beispielsweise Heckenbriter wie Neuntéter,
Girlitz oder Nachtigall) als Lebensraum zu dienen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Mit der MaRnahme A1 wird der Verlust von Feld-
gehdlzen auf mehr als der 2,5-fachen Flache innerhalb des Plangebietes
mit flachenhaften Gehdlzpflanzungen ausgeglichen. Die Habitatfunktio-
nen fiir Heckenbriiter bleiben somit erhalten und erhdhen sich in Folge
der MalRnahme betrachtlich. Es ist zudem zu bericksichtigen, dass die
MaRnahme Al in erster Linie dem Ausgleich der betroffenen Vegetation
gilt. Der Verlust der Lebensrdume von Brutvogeln wurde gesondert bi-
lanziert und wird Gber die MaBnahme C2 ausgeglichen.

Das bilanzierte flaichenhafte Defizit fir MaRnahmen innerhalb des Plan-
gebietes wurde anhand der flachenhaften MalRnahmen ermittelt. Die
ausgewiesenen Einzelbaumpflanzungen stellen zwar einen Ausgleich
dar (siehe Absatz unten) werden aber nicht auf eine Flaiche umgerech-
net. Unter Abwagung der Belange des sparsamen Flachenverbrauchs so-
wie der mit dem Vorhaben verbundenen Aufwertungen des Naturhaus-
haltes im PG durch die Beseitigung von Altlasten und militarischen
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Liegenschaften verblieb kein Erfordernis fiir externe Kompensationen,
zumal mit der Mallnahme C2 im Rahmen der planexternen artenschutz-
rechtlichen Kompensation Gehoélzflachen auf 5,7 ha geschaffen werden.
Davon unbenommen stellen unter dem Aspekt des Vegetationsausglei-
ches Einzelbaumpflanzungen eine geeignete Malnahme dar, da Uber-
schirmende Einzelbdume fir Feldgehdlze typisch sind. Dies ist gerade
unter Berlicksichtigung der im Plangebiet teilweise schitteren Auspra-
gung der betroffenen Feldgeholze nachvollziehbar. Aus diesem Grunde
wurde die MaRnahmen A2 als Kompensation fiir den Eingriff V10 - Ver-
lust von Feldgehdlzen aufgenommen. Die Planung wird nicht gedndert.

Die in Anlehnung an das Handbuch LBP des Landesbetriebes
StraRenwesen (LS, 2022) argumentierte Reduzierung der Ge-
samtzahl der zu pflanzenden Bdume, bei der Verwendung ho-
herwertiger Qualitdten ist entschieden abzulehnen (siehe hier S.
100 des Umweltberichtes). Der Bedarf an 1.330 zu ersetzenden
Baumen ist ohne Abschlage zu pflanzen. Sollte aus gestalteri-
schen Griinden seitens des Eingriffsverursachers hoherwertige
Qualitaten gepflanzt werden, ist diesem stattzugeben.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Reduzierung der Anzahl der zu pflanzenden
Bdume unter Bertlicksichtigung des Zustandes der zu féillenden Baume
sowie der Qualitdt der zu pflanzenden Baume ist ein allgemein aner-
kanntes Verfahren bei der Eingriffsplanung. Es ist nicht ersichtlich, wieso
dieser Ansatz den Anforderungen an den Ausgleich von Baumeingriffen
im StraBenbau gerecht werden soll, bei anderen Vorhabentypen jedoch
nicht.

Auch unter dem Aspekt der Okosystemleistungen, die ein Baum erfiillt,
wird offenkundig, dass geschadigte Baume eine geringere Wertigkeit fir
den Naturhaushalt haben als vitale. Bdiume hoherer Baumschulqualita-
ten kénnen die 6kologischen Funktionen zeitndher erbringen als Baume
niedrigerer Qualitat.

Die angewandte Methodik zur Ermittlung des Kompensationsbedarfes
far die Baumfallungen wird nicht verandert. Die Planung wird nicht ge-
andert.

Zu 5.4.3.4 MalRnahme A3 - Schaffung Besenginsterheiden

In Bezug auf die Schaffung der Besenginsterheiden fehlen gegenwar-
tig detaillierte Darstellungen, wie die Umsetzung vorgesehen ist. Es
sind Pflanzpladne bis zum Satzungsbeschluss vorzulegen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die wesentlichen Merkmale der MaRnahme A3
sind ausreichend detailliert im Umweltbericht beschrieben. Die Erstel-
lung von Pflanzpldnen ist der Ausflihrungsplanung vorbehalten. Die Pla-
nung wird nicht gedndert.
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Zu 5.4.3.7 MaRnahme A6 -Anlage extensiven Landschaftsrasens und
Anrechnung als Ausgleichsflachen fir trockene Brachen

Die Anlage von extensiv genutzten Grunflachen im Bebauungsgebiet
gemal Darstellung der MaBnahme A6 ist grundsatzlich zu befurwor-
ten. Vorgesehen ist hier die Einsaat von 8ha Zwischenfldche der Be-
bauungsgebiete als “extensiver Landschaftsrasen” mit einer Zusam-
mensetzung aus 70% Grasern und 30% Krautern aus dem Ursprungs-
gebiet 4 - Ostdeutsches Tiefland. GemaR der textlichen Darstellung
zum Bebauungsplan kénnen diese Flachen ,bis zu dreimal im Jahr
gemdht werden, wobei eine Mindestvegetationshéhe von 6cm ein-
zuhalten ist. Eine Beweidung durch Schafe und Ziegen ist zulassig.
Das Mahdgut ist aufzunehmen und von den Flachen zu entfernen"
(siehe auch Textliche Darstellung zum B-Plan/ TF 46/ S.15f). Die Be-
zeichnung der Flachen als "Landschaftsrasen”, der hohe Anteil an
Grasern in der Saatgutmischung sowie das beschriebene intensive
Pflegemanagement lassen grundsatzlich vermuten, dass es sich hier-
bei gemaR Planung um herkdmmliche und kurzrasige Abstandsgriin-
flachen handeln soll, die ggf. auch in ein freizeitliches Nutzungskon-
zept einbezogen werden sollen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Anderungsbedarf:

. Eine Anrechnung als Ausgleichsflachen fiir den Verlust von tro-
ckenen Brachen mit Trockenrasenarten (V4) sowie der teilweise
Ausgleich von Ruderalfluren (V1) ist allerdings nur dann statt-
haft, wenn die genannten Flachen von einer Freizeit- und oder
Erholungsnutzung explizit ausgenommen sind, der Anteil an
Krautern in der Saatgutmischung auf mind. 50% angehoben und
eine den Zielbiotopen angemessene extensive Pflege festgelegt
wird. Dies ist darin zu begriinden, dass der naturschutzfachliche
Wert solcher Brachen und ihrer Lebensgemeinschaften eben in
der ungestérten Entwicklung durch ausbleibende und/oder sehr
moderate und rdumlich-zeitlich verteilte Nutzung/ Pflegeinter-
ventionen besteht. Ein Landschaftsrasen, der einer regelmafi-
gen Schnittnutzung unterliegt, um als Spiel-, Liege- oder sonstige

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Nach DIN 18919 wird Landschaftsrasen (Exten-
sivrasen) bis zu 3 mal im Jahr gemé&ht. Die Schnitthohe betragt 6 - 10cm.
Strapazier- und Gebrauchsrasen wird auf 3 - 4cm gekiirzt und mindes-
tens 8 mal und bis zu 30 mal im Jahr gemaht. Hieraus wird ersichtlich,
dass die MaRBnahme A6 auf die Entwicklung eines extensiven Land-
schaftsrasen abzielt. Der Anteil an Krautern im Gebrauchsrasen betragt
im allgemeinen 0%, im ,Gebrauchsrasen - Krduterrasen” (Regelsaatgut-
mischung 2.4 nach FLL) nur 17%. Zudem dominieren wenige Grasarten.
Die ausgewiesene Regiosaatgutmischung mit 30% Krautern und einer
hohen Artenzahl an Grasern ist sehr gut geeignet, die Verluste an Bra-
chen und Ruderalfluren im Gebiet auszugleichen. Die festgesetzte ex-
tensive Pflege stellt sicher, dass die 6kologische Wertigkeit gegeniiber
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Freizeitfliche genutzt zu werden, entspricht dieser Zielsetzung
nicht. Als statthaft anzusehen ist eine mosaikartige Erhaltungs-
pflege durch eine jahrlich durchzufihrende motormanuelle
Mahd mit Berdumung auf jeweils 1/3 der Flache, um eine lang-
fristige Offenhaltung zu gewahrleisten. Gleichzeitig kdnnen sich
die Zielbiotope unter diesem Pflegeregime zeitnah wieder ein-
stellen.

einem Ublichen Gebrauchsrasen erheblich steigt. Eine Anderung der
MaRnahme A6 ist nicht erforderlich. Die Planung wird nicht gedndert.

Aus landschaftspflegerischer Sicht sollte in Bezug auf die Pflege
und Entwicklung der Offenlandbiotope ergdanzt werden, dass
eine Schaf- und Ziegenbeweidung ausschliefRlich als kurzzeitige
Umtriebs-Koppelweide erfolgen sollte. Eine Standweide muss
aufgrund der scharfen und fiir artenreiche Vegetationsbestdnde
nachteilige Selektionswirkung der Schafbeweidung zwingend
vermieden werden. Grundsatzlich ist es empfehlenswert zur Ent-
wicklung von arten- und blltenreichen Vegetationsbestanden
(auch auf Trockenrasen) einer extensiven Beweidung mit Ro-
bustrindern und/oder Pferden den Vorzug zu geben.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Eine Beweidung innerhalb des Plangebietes mit
Pferden und Rindern ist mit Ausnahme der Offenlandschaft im Stidosten
der Privaten Griinflache F aufgrund der Besucher nicht moglich. Die Pla-
nung wird nicht gedndert.

5.6.3 MalRnahme C2 - Flachenkompensation fiir Boden-, Gebiisch-
und Baumbriter

Die im Artenschutzfachbeitrag genannten Anforderungen an die zu
schaffenden Ausgleichsflachen fiir Vogelarten der offenen Land-
schaften sind grundsatzlich zu beflirworten. Die MaRnahmen sollen
auBerhalb des Planungsgebiet auf einer durch den Eingriffsverursa-
cher erworbenen Ackerflache von ca. 19ha umgesetzt werden. Im
Sinne eines gleichwertigen Ersatzes fiir die durch den Eingriff verlo-
renen 35 Brutpaare (!) sind die nachfolgenden erganzende und ver-
tiefende Anmerkung zwingen zu beriicksichtigen:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Investive MaRnahmen
Bei der Anlage der erforderlichen Geholzstrukturen durch Pflan-
zung (angegeben sind hier 30%) ist auf eine kleinteilige und in-
selartige Umsetzung zu achten. Empfehlenswert ist hier die

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedandert.
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gleichmaRige Verteilung von Gehdlzinseln mit einer jeweiligen
GroRe von max. 100m?, um geeignete Initiale fir eine halboffene
Landschaft zu schaffen. Bei der Auswahl der Gehdlze sind mind.
ein Anteil von 50% Dornenblische wie Wildrosen in Arten, Weil3-
dorn und Schlehdorn auszuwahlen.

Es sollte eine ergdnzende und punktuelle Anreicherung mit nied-
rigen Strukturelementen wie Totholz- und Stubbenhaufen erfol-
gen, sodass bereits unmittelbar nach Einrichtung der Ausgleichs-
flache Ansitzwarten fur Arten wie Neuntoter, Grauammer und
Braunkehlchen zur Verfligung stehen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Umsetzung einer Modifizierung des Bodenreliefs des Ackers auf
Teilflaichen, einmalig zu Beginn mittels Bodenbewegung, sodass
vielfaltige Bodenstrukturen geschaffen werden. Abschnittsweise
hergestellte kleinere Senken, Walle und flache, stidexponierte
Abgrabungen tragen zur Strukturvielfalt der Flache bei.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Genannte MaRRnahmen sind verhaltnismaRig kostenglinstig mittels
Radlader und/oder Bagger herzustellen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Einfriedung der Flachen mit einem herkémmlichen Elektro-Fest-
zaun (3-zlgiger Glattdrahtzaun mit geschalten Robinienpfahle
alle 5m und verschlieRbaren Weidetoren), um zum einen die
Grundvoraussetzung fir eine Folgepflege durch Rinderbewei-
dung, und zum anderen die geforderte Stérungsarmut (Spazier-
ganger) herzustellen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

PflegemaRnahmen

Das im Umweltbericht (und auch im Artenschutzfachbeitrag) darge-
stellte Pflegeregime mit Schwerpunkt auf Entwicklung einer struk-
turreichen halboffenen bis offenen Landschaft mit vielfaltigem Ve-
getationsmosaik durch extensive Beweidung mit Robustrindern (ggf.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedandert.
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auch mit ergdnzendem Besatz durch Wildpferde) wird ausdriicklich
unterstitzt. Eine maschinelle Pflege durch Mahd und/oder Mulchen
ist nicht geeignet, den Zielarten der Kompensation gerecht zu wer-
den und ist zu untersagen.

Begriindung: Durch ihren wenig selektiven Verbiss fordern Rinder-
und Pferde bei einer sehr extensiver und groRflachiger Beweidung
den floristischen und faunistischen Artenreichtum der Landschaft.
Auf solchen Weideflichen stellen sich rasch vielgestaltige Uber-
gangsformen von einzelnen Geholzen zu Stauden- und Grasergesell-
schaften mit ganzjahrig vorhandenen und vielfaltigen Abstufungen
und Wuchshdhen der Vegetation ein. Hierdurch werden bodenbri-
tende Vogelarten in hocheffizienter Form geférdert. Gleichzeitig
werden durch das artspezifische Verhalten wie Walzen oder Tritt
auch Sonderstandorte mit offene Bodenstellen oder Pionier- und
Trittfluren geschaffen. Durch den Einsatz der groRen Weidetiere ent-
stehen so vielfaltige und halboffene Landschaften mit einem hohen
Grad an Strukturreichtum, der unmittelbar zur Verbesserung der all-
gemeinen Biotopfunktionen beitragen. Einhergehend mit der Bewei-
dung mit Grof3tieren wird zudem ein ganzjahriges Nahrungsangebot
fir koprophage Insekten durch den anfallenden Dung der Weide-
tiere geschaffen. Dies fiihrt zu einer mafRRgeblichen Verbesserung der
Nahrungssituation flr insektenfressende Wirbeltiere (Vogel, Amphi-
bien, Reptilien und Fledermé&use). Es wird daher dringend empfohlen
eine Beweidung mit folgenden Anforderungen auf 20 Jahre fest zu-
schreiben:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Es ist eine Besatzstarke von 0,25GVE/ha zuldssig (ein Weidetier
je 4ha). Fohlen und Kalber, die in der laufenden Weideperiode
geboren sind (nach dem 1. Mérz des laufenden Jahres) werden
nicht mitgezahlt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.
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Eine Mischbeweidung mit 2/3 Rindern und 1/3 Wildpferden ist
grundsatzlich zielfihrend, kann aber aufgrund der geringen Ge-
samtzahl an zuldssigen Weidetieren nicht umsetzbar sein. In die-
sem Fall sind ausschlieRlich Rinder einzusetzen. Eine reine Pfer-
debeweidung muss vermieden werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Die Beweidung erfolgt nach Méoglichkeit ganzjdhrig als extensive
Standweide ohne eine Unterteilung von Flachen (z.B. als Porti-
onsweide). Sollte eine Ganzjahresweide nicht méglich sein, ist
eine saisonale Beweidung von April bis November statthaft. Die
Besatzdichte darf auch bei einer saisonalen Beweidung
0,25GVE/ ha nicht Giberschreiten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Die Behandlung der Weidetiere mit Antiparasitika wie z.B. Wirk-
stoffe aus der Gruppe der Avermectine ist aus Griinden des
Grundwasserschutzes (Gefahr durch Auswaschung) und zum
Schutze einer reichhaltigen Koprophagenfauna, hier insbeson-
dere Dungkafer, als wesentliche Nahrungsgrundlage fir die Ziel-
vogelarten der Kompensation untersagt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Es erfolgt ein flachiger Verzicht auf maschinelle PflegemaRnah-
men wie Mahen, Mulchen, Schleppen oder Walzen (Faunisti-
scher Artenschutz, Erhalt eines vielfaltigen Bodenreliefs und For-
derung von landschaftlichen Sonderstrukturen). Im begriindeten
Einzelfall ist nach Genehmigung durch die Untere Naturschutz-
behorde kleinteiliges Nachmulchen oder -méhen von Teilflachen
moglich (z.B. bei lberméaRiger Entwicklung von Pioniergehdlzen,
sodass der halboffene bis offene Charakter gefahrdet ist). Die ge-
nannten PflegemaBnahmen dirfen aus Griinden des Arten-
schutzes nur von November bis Januar umgesetzt werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.
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Bei Umsetzung einer extensiven Beweidung nach obenstehen-
der Vorgabe ist die im Umweltbericht auf S. 107 vorgeschlagene
jahrliche Bodenbearbeitung auf 20% der Flache, um offene Bo-
denstrukturen zu erhalten, unnétig und sogar als kontraproduk-
tiv anzusehen: Vielmehr kommt es durch die kontinuierliche Bo-
denbearbeitung zur Erhaltung des durch die langjahrige
Ackernutzung monotonen und gleichférmigen Bodenreliefs. Er-
fahrungen aus der Praxis zeigen, dass Bodenbriter ihre Boden-
nester oftmals bevorzugt geschiitzt in Randlagen von vorhande-
nem Bodenrelief anschmiegen. Dadurch wird eine erhéhte Si-
cherheit vor Pradatoren erreicht. Zum anderen sind die platzier-
ten Nester im Zusammenhang mit Starkregenereignissen besser
geschiitzt, sodass ein Wegschwemmen oder Ertrinken der Ge-
lege oder Kiiken vermieden wird.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Erhaltung der Allee entlang der StraRe ,,Zur Doéberitzer Heide”

Die bestehende Allee aus Eichen entlang der StraRe “Zur Doberitzer
Heide" ist gemaR §17 Brandenburgisches Naturschutzausfihrungs-
gesetz (BbgNatSchAG) als geschiitztes Landschaftselement anzu-
sprechen und ausnahmslos zu erhalten.

Die auf Seite 100 des Umweltberichts dargestellte Berechnung,
dass...

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im Umweltbericht S. 66 wird
dargelegt, dass fiir die Beseitigung der Allee entlang der StralRe ,Zur
Doberitzer Heide” eine Befreiung vom Verbot der Beseitigung nach § 67
Abs. 1 BNatSchG erforderlich ist. Eine Befreiung kann gewéahrt werden,
wenn dies aus Griinden des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses, ein-
schlieBlich solcher sozialer und wirtschaftlicher Art, notwendig ist oder
wenn die Einhaltung des Verbotes zu einer unzumutbaren Belastung
fihren wiirde und die Abweichung mit den Belangen von Naturschutz
und Landschaftspflege vereinbar ist.

Mit der Aufstellung des vbBP E 46 war es zwingend erforderlich, die Ver-
kehrsanbindung des Gebietes und der Naturlandschaft Déberitzer Heide
neu zu regeln. Die Verkehrsanbindung des Plangebietes soll liber eine
neu anzulegende Anbindung an die B5 erfolgen. Damit wird den ge-
meindlichen Bedirfnissen an eine Entzerrung der Verkehrsstrome an
dem bisherigen Knotenpunkt Rechnung getragen. Innerhalb des Plange-
bietes soll der Verkehr weitgehend peripher verlaufen, um eine Zer-
schneidung des Freizeitparkes zu vermeiden. Eine Beibehaltung der al-
ten StraRenfiihrung steht dem Schutz der Besucher im zentralen und
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besonders hoch frequentierten Teil des Freizeitparkes vor StraRenver-
kehr entgegen. Ein Erhalt der ,StraBe zur Déberitzer Heide” wiirde groRe
Storungen in der Gestaltung des Plangebietes hervorrufen, da die zent-
ralen Themenparks nicht miteinander verknipft werden kénnten und
die Erlebbarkeit der Gesamtflache unterbrochen wiirde.

Die Konzentration des Freizeitparkes auf die zentralen Bereiche erfolgt
auch unter dem Aspekt des Schutzes der an das Plangebiet angrenzen-
den Naturrdume und wiirde bei einem Beibehalten der alten Verkehrs-
flhrung unverhéaltnismaRig erschwert werden. In der Konsequenz wiir-
den storungsreiche Nutzungen weiter nach Osten und Stiden riicken und
somit ndaher an den Naturraum der Doberitzer Heide heranreichen. Der
zentrale Teil des Geldandes kdnnten demgegeniiber nicht entsprechend
seinem Nutzungspotential ausgeschopft werden.

Durch die Entwidmung der ,,StralRe zur Doberitzer Heide” verliert die Al-
lee ihre definitorische Funktion als straRenbegleitender Baumbestand.
Alleen sind kulturhistorische Elemente, die flr weite Teile Brandenburgs
eine landschaftsbildprigende Bedeutung besitzen. Altere Alleenbe-
stande sind Lebensrdaume fiir Vogel, Fledermduse und Insekten. Durch
ihre linienférmige Auspragung sind sie fir den Biotopverbund wertvoll.
Aufgrund dieser Funktionen gehoren sie in Brandenburg nach § 17
BbgNatSchAG zu den gesetzlich geschiitzten Teilen von Natur und Land-
schaft.

Die Funktionsauspragung der Allee entlang der ,Stralle zur Déberitzer
Heide” ist stark eingeschrankt. Aufgrund des geringen Alters und der ge-
ringen GrofRe der Baume sowie des groflen Pflanzabstandes ist ihre Be-
deutung fir Natur und Landschaft sehr gering. Das Landschaftsbild wird
nicht erkennbar gegliedert. Es fehlen grofe, dichte Laubkronen, Hohlun-
gen oder Spalten in den Stdmmen oder Starkasten, die Vogeln und Fle-
dermadusen als Niststdtte oder Quartier dienen kénnten. Totholzbewoh-
nende Kéafer, wie sie an alten Alleen zu finden sind, finden an den jungen
Baumen keine Lebensgrundlage.

Die betroffene Allee soll durch die Neubegriindung einer Allee im Plan-
gebiet auf gleicher Lange (ca. 300 m) wiederhergestellt werden. Damit
kann die Beseitigung der Allee in unmittelbarer Ndhe zum
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urspriinglichen Standort ausgeglichen werden. Die Ausgleichbarkeit ist
insbesondere unter dem Aspekt der bislang fehlenden ortsbildwirksa-
men und 6kologischen Funktionen gegeben.

Die Verkehrsplanung sieht fir die neue StraBe ,Zur Doberitzer Heide”
(PlanstralRe B) bislang eine Baumreihe (einseitige Baumpflanzung) ent-
lang der 6stlichen StralRenseite vor. Fiir die Ausbildung einer neuen Allee
sind auf der westlichen StraRenseite der PlanstraRe B Bdume der Pflanz-
liste 1 mit einem Regelabstand von 10m zu pflanzen. Die Herstellung ei-
ner Allee erfolgt auf einer Ldnge von ca. 300m zwischen den beiden
Kreisverkehren der Planstralle B. Eine zeichnerische und eine dazu ge-
horende textliche Festsetzung fiir die Pflanzung der Baumreihe auf der
westlichen Seite der PlanstrafRe B (innerhalb des Sondergebietes wird
erganzt. Die Planung wird konkretisiert. Betroffen ist ausschlieBlich die
Eigentiimerin. Eine erneute Offentlichkeitsbeteiligung ist nicht erforder-
lich.

Zu 5.6.5 MaRRnahmen fir Fledermause.

Die im Rahmen der Kompensation hergestellten Ersatzquartiere fir
Fledermause sind grundsatzlich als geeignet anzusehen. Diese wur-
den teilweise bereits in den vergangenen Jahren im Zusammenhang
mit dem Abbruch der Kasernengebaude eingerichtet. Einen erhebli-
chen Konflikt sehen die Verbéande jedoch in Bezug auf den randlich
des Bebauungsgebietes geplanten Themenhotelkomplex SO 13. Die-
ser grenzt im sudostlich/ 6stlichen Teil des Bebauungsgebietes un-
mittelbar an einen bestehenden und im Rahmen des Artenschutz-
fachbeitrages auch hervorgehobenen Dunkelkorridor (siehe auch S.
79 ff/ AFB zum VBP Nr. 46 ,Karls” Elstal): ,Die MaBnahmen (Kom-
pensation fir Fledermé&use) sollen durch einen durchgehenden
Griinzug am ostlichen Rand der Liegenschaft unterstiitzt werden, der
als sog. Dunkelkorridor von Beleuchtung freigehalten werden soll,
um auch die lichtscheuen Arten zu férdern®. Dieser beschriebene
und derzeit vollstdndig nachtdunkle Bereich besteht aus halboffener
Landschaft mit geschitzten Trockenrasen und eingestreuten alten
Huteeichen (Privaten Griinfliche F), Vorwiéldern und einem

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Der das ,Fledermaushotel” (Flache C) umge-
bende Dunkelkorridor wird vorrangig durch den Eichenwald (Wald FIa-
che D) reprasentiert. Aufgrund der Lage des Themenhotels stidwestlich
des Eichenwaldes, kénnen Lichtemissionen aus dem SO 13 nur in gerin-
gem Male auf diesen wirken. Dies wird auch anhand der Skizze der Na-
turschutzverbande deutlich.

Der Baumbestand 6stlich des SO 13, der an den vorhandenen Radweg
grenzt, ist locker und erfiillt daher nicht eine vergleichbare Funktion als
Dunkelkorridor, wie der Eichenwald.

Mit der Festsetzung der Herstellung eines Feldgehdlzes auf der privaten
Grinflache F stdlich des SO 13 wird sich der Bestand abschirmender Ge-
holze gegenliber dem heutigen Zustand erhéhen. Die Planung wird
nicht gedndert.
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zusammenhangenden bodensauren Eichenwald (Wald D). Er verbin-
det das mehrstockige Fledermausquartier “Gebdude 40” mit den Er-
satzquartieren ,,BunkerElstal” und ,HVL 20“ sowie den Ersatzquar-
tieren an den Bestandsgebdauden des Naturschutz-Férderverein
Doberitzer Heide. Fiir die im Bebauungsgebiet/ Verflechtungsraum
mit der Doberitzer Heide vorkommenden 11 Fledermausarten stellt
dieser von Lichtemission unberiihrte Bereich eine wesentliche Ver-
bindung zwischen den einzelnen Ersatzquartieren, Tagesverstecken
und den zugehdrigen Jagdrevieren dar. Durch den gegenwartigen
Verzicht auf ausreichend Abstandsflache von geplanter Bebauung
des SO 13 zur LSG-Grenze (diese deckt sich mit dem Beginn des Dun-
kelkorridors) ist keine ausreichende Abschirmung mehr gegeben. Es
ist vielmehr davon auszugehen, dass es durch den geplanten The-
menhotelbetrieb (SO 13) mit einer max. Bettenzahl von 440 Betten -
zum Vergleich: Das Motel One-in Berlin Mitte weist eine Bettenzahl
von 368 auf - und zugehdrigen Freizeit- und Sportangeboten zu einer
gravierenden Beeintrachtigung der Flugkorridore und des Raumnut-
zungsverhaltens durch Lichtemission kommt. Hierbei sind nicht nur
etwaige Aulenbeleuchtungen problematisch, sondern auch aus-
strahlendes Licht aus Hotelzimmern, Restaurants und sonstigen Frei-
zeitnutzungen.
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Abb.4: Skizze zur Auswirkung des SO13 auf den Dunkelkorridor innerhalb des LSG.

AT

Anderungsbedarf:
Der vorhandene Dunkelkorridor (siehe auch Abbildung 4) ist durch
geeignete MaRnahmen zwingend vor Lichtimmissionen zu schitzen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es wird auf das nachfolgende
Abwdagungsergebnis verwiesen. Die Planung wird nicht gedndert.

Die Verbdnde fordern:

1) Einrichtung von zusatzlichen Pufferzonen und VergréRerung des
Abstands zwischen SO 13 und LSG-Grenze. Zusatzliche Reduzierung
der Bauhohe des geplanten Hotels auf eine maximale Bauhéhe von
sechs Metern, um von der Bebauung und Folgenutzung ausgehende

Dem Hinweis wird gefolgt. Er hat keine Auswirkungen auf die Bauleit-
planung. Eine VergroBerung des Abstandes des SO 13 zum LSG ist nicht
moglich. Um Lichtemissionen zu mindern, wird auf einen Einsatz von
langwelligen und auf den Boden gerichteten AuRenbeleuchtungen, die
nicht wesentlich zum Himmelsleuchten/ Lichtverschmutzung beitragen,
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Lichtverschmutzung (beispielsweise durch Fenster und/oder AuRen-
beleuchtung) zu minimieren.

stdlich und 6stlich des Themenhotels im SO 13 gemal Durchfiihrungs-
vertrag abgestellt. Zusatzlich werden die Fenster auf der 6stlichen und
siidlichen Gebdudeseite durch architektonische und bauliche Mittel so
gestaltet, dass die Lichtemissionen auf ein Minimum reduziert werden.
Die Planung wird nicht gedndert.

2) AusschlieBlicher Einsatz von langwelligen und auf den Boden ge-
richteten Leuchten, die nicht wesentlich zum Himmelsleuchten/
Lichtverschmutzung beitragen. Insgesamt ist die Beleuchtung in
randlich gelegenen Bebauungsbereichen zwingend zu begrenzen.
Die nach Siiden/ Osten ausgerichteten AuRBenbereiche der Hotelan-
lage sind nicht zu beleuchten. Als Grundsatz ist zu beachten, dass je-
des Kunstlicht in der Pufferzone so weit von der Schutzgebietsgrenze
(LSG-Grenze = Grenze Dunkelkorridor) entfernt sein muss, dass seine
Beleuchtungsstarke an der Grenze des Schutzgebiets weniger als
0,1Ix betragt (siehe auch , Leitfaden fir die Berlicksichtigung von Fle-
dermausen bei Beleuchtungsprojekten": EUROBATS Publication Se-
ries No.8 (deutsche Ausgabe). UNEP/EUROBATS Sekretariat, Bonn,
Deutschland).

Dem Hinweis wird gefolgt. Er hat keine Auswirkungen auf die Bauleit-
planung. Er hat keine Auswirkungen auf die Bauleitplanung. Um Lichte-
missionen zu mindern, wird auf einen Einsatz von langwelligen und auf
den Boden gerichteten AulRenbeleuchtungen, die nicht wesentlich zum
Himmelsleuchten/Lichtverschmutzung beitragen, siidlich und 6stlich
des Themenhotels im SO 13 gemaR Durchfliihrungsvertrag abgestellt.
Zusatzlich werden die Fenster auf der ostlichen und siidlichen Gebau-
deseite durch architektonische und bauliche Mittel so gestaltet, dass die
Lichtemissionen auf ein Minimum reduzierte werden. Die Planung wird
nicht gedndert.

3) Fur unvermeidliche kiinstliche Beleuchtungen sind geeignete Min-
derungsmalnahmen zu benennen und festzuschreiben.

Dem Hinweis wird gefolgt. Er hat keine Auswirkungen auf die Bauleit-
planung. Er hat keine Auswirkungen auf die Bauleitplanung. Um Lichte-
missionen zu mindern, wird auf einen Einsatz von langwelligen und auf
den Boden gerichteten AuRenbeleuchtungen, die nicht wesentlich zum
Himmelsleuchten/Lichtverschmutzung beitragen, siidlich und 6stlich
des Themenhotels im SO 13 gemaR Durchfiihrungsvertrag abgestellt.
Zusatzlich werden die Fenster auf der Ostlichen und siidlichen Gebdu-
deseite durch architektonische und bauliche Mittel so gestaltet, dass die
Lichtemissionen auf ein Minimum reduzierte werden. Die Planung wird
nicht gedndert.
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4) Geplante Drohnen- und Lasershows sind in den randlichen Bebau-
ungsbereichen im Ubergang zum FFH-Gebiet und LSG grundsitzlich
zu untersagen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Drohnen- und Lasershows sind fiir die Sonderge-
biet in der Nachbarschaft zum Eichenwald und der privaten Griinflache
F nicht vorgesehen. Die Planung wird nicht gedndert.

5) GemaR Darstellung in der Begriindung zum B-Plan wird eine ,,aus-
laufende” Dichte zum Landschaftsschutzgebiet angestrebt. Unter
Berucksichtigung dieser Zielsetzung ist nicht plausibel, warum unmit-
telbar an den Rand des Landschaftsschutzgebietes und den zugeho-
rigen Dunkelkorridoren eine intensive Hotelnutzung eingerichtet
werden kann. Die Zuldssigkeit ist allgemein zu prifen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Mit dem Themenhotel im SO 13 wird eine gro-
Rere bauliche Anlage in der Ndhe zum LSG errichtet. Es wird jedoch keine
larm- und lichtintensive Nutzung verfolgt. Das Hotel hat keinen Event-
Charakter. Angesprochen werden sollen Gaste, die das Naturerleben su-
chen.

Mit den textlichen Festsetzungen TF 46, 54 und 55 werden umfangrei-
che Bepflanzungen festgelegt, die einer intensiven Flachennutzung ent-
gegenstehen. Die dem LSG néachstgelegenen Flachen des SO 13, die Be-
reiche stdlich und 6stlich des Hotels werden somit nur von Besuchern
zu FuB und im Wunsch nach Ruhe und Erholung aufgesucht. Diese Nut-
zung entspricht somit einer Nutzung, wie sie auch fiir ein LSG typisch ist.
Die larmgeminderte Nutzung des SO 13 sowie die MalRnahmen zum Mi-
nimierung von Lichtemissionen (Einsatz von langwelligen und auf den
Boden gerichteten AuRenbeleuchtungen, architektonische/bautechni-
sche Verdunkelung der Fenster) lassen keine Wirkungen erkennen, die
nachteilig fir den Schutzzweck des LSG sind. Es werden keine Flachen
des LSG Uberbaut, die Biotope und Lebensrdume bleiben vollstandig er-
halten und werden in ihrer Funktion nicht beeintrachtigt. Die Planung
wird nicht gedndert.

Zur Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung: Die Ermittlung der Biotopein-
griffe ist fehlerhaft. Zum Teil liegen die anzusetzenden Kompensati-
onsfaktoren gemaR den Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelung
hoher als im Umweltbericht angesetzt. GemaR des Umweltberichtes
(Seite 142) sollen die durch das Vorhaben verursachten Vegetations-
eingriffe nicht vollstandig kompensiert werden. Die Kompensations-
mafnahmen, die nicht mehr im Geltungsbereich untergebracht wer-
den kdnnen (z.B. Anlage von Gehoélzen), werden im Umweltbericht

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Im Rahmen der Bauleitplanung obliegt dem
Plangeber, hier die Gemeinde Wustermark, die Abwagung, inwiefern
der Kompensationsumfang ausreichend ist, um die mit der Planung ver-
bundenen Eingriffe auszugleichen. Insofern ist die pauschale Anwen-
dung der in der HVE exemplarisch genannten Orientierungswerte flr
Kompensationsfaktoren nicht verpflichtend. Aufgrund der Vielzahl an
denkbaren Eingriffswirkungen und geeigneter Kompensationen ist es
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als Defizit bezeichnet und mussten theoretisch auRerhalb des Plan-
gebietes umgesetzt werden. Doch stattdessen soll die Dekontamina-
tion als MaBnahme zur dauerhaften Aufwertung des Naturhaushal-
tes verbal-argumentativ auf dieses extern verbleibende Kompensa-

mehr erbracht werden. Die Naturschutzverbdnde kritisieren dieses
Vorgehen ausdriicklich! Auf den ersten Blick mag die Beseitigung von
Bodenverunreinigungen auf dem Kasernengeldnde dauerhaft die Bo-
denfunktionen wiederherstellen. Auf der anderen Seite werden je-
doch innerhalb der Baugrenzen im grofRen und erheblichen MalRe die
Bodenfunktionen durch Versiegelungen und Uberpriagungen wieder
verloren gehen. Auf den nicht versiegelten Flachen (auRerhalb der
Stegbereiche) wird der Nutzungsdruck durch die Besucherinnen und
Besucher des Freizeitparks zu starken Tritterscheinungen fiihren und

den Oberboden moglicher leicht verdichten, womit die Bodenfunkti- | .

onen auch gestort werden kdonnen. Mit steigenden Nutzerzahlen
steigt der Druck auf den Boden ebenfalls. Eine Anrechnung der De-
kontamination lehnen wir deshalb zwingend ab. Der theoretisch au-
Berhalb des Geltungsbereichs zu erbringende Kompensationsbedarf
ist vollstandig zu erbringen.

gar nicht moglich, fur jeden Wirkfall einen pauschalen Faktor ohne
Kenntnis des konkreten Falls festzulegen. Die im Umweltbericht gewahl-
ten Faktoren wurden unter Beriicksichtigung folgender Aspekte ausge-
wiesen:

tionserfordernis angerechnet werden und dieses Erfordernis nicht |-

Malgeblicher Ausgangspunkt war die konkrete Auspragung und der
jeweilige Zustand der betroffenen Biotope. Ein weiterer wichtiger
Punkt ist die Beriicksichtigung des Eingriffsstandortes. Die betroffe-
nen Vegetationsbestande haben sich auf einer militarischen Liegen-
schaft entwickelt. Es handelt sich somit um einen stark menschlich
Uberpragten (hemeroben) Standort. Die Biotope, die sich auf die-
sem Standort in relativ kurzer Zeit entwickelt haben, sind daher
nicht vergleichbar mit Biotopen, die sich in langeren Zeitrdumen auf
naturndheren Standorten entwickeln wiirden und auf die die HVE
abzielt.

Konkret lassen sich die gewahlten Kompensationswerte fiir die Ein-
griffe V5 bis V9 wie folgt begriinden:

V5 Trockenrasen

Die Trockenrasen wiesen nur wenige charakteristische Kennarten
auf und waren haufig nur kleinflachig ausgepragt. Vielfach waren
flieRende Uberginge insbesondere mit Landreitgrasfluren festzu-
stellen. Die Kompensation ist direkt am Eingriffsort moglich (siehe
Ausflihrungen V6) Aus diesem Grunde wurde der untere Faktor 1:2
gewdhlt.

V6 Besenginsterheiden

Ahnlich zu den Trockenrasen treten auch die Besenginsterheiden
haufig in Gemengelagen mit nicht geschitzten Brach- und Ruderal-
fluren auf. Wie andere Gehdlzflachen im Plangebiet, haben sich die
Bestdande zum Teil auf Versiegelten Flachen ausgebildet. Der Faktor
1:2 wurde auch unter dem Aspekt gewahlt, dass ein Ausgleich un-
mittelbar am Eingriffsort vorgenommen werden kann. Anders, als
bei vielen dhnlichen Vorhaben, kann der betroffene Biotoptyp in
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gleicher (bzw. sogar verbesserter) Artenzusammensetzung direkt
vor Ort wieder hergestellt werden. Die in der HVE fir viele Vegeta-
tionstypen vorgeschlagene mehrfache Uberkompensation beriick-
sichtigt gerade den Umstand, dass ein Ausgleich durch dhnliche,
aber nicht gleichartige Vegetationsformen erfolgt und der ortliche
Bezug weniger stark ist. Dies ist im vorliegenden Fall nicht so.

V7 Laubgebiische und Hecken aus heimischen Gehélzen

Die HVE geht bei ihren Vorschlagen fiir die Kompensation von Ge-
holzbestdanden aus, die dlter als 25 Jahre sind. Dies ist im Plangebiet
Uberwiegend nicht der Fall. Es handelt sich zumeist um sehr junge
Bestdnde, die sich zudem haufig auf versiegelten Flachen entwickelt
haben. Eine naturnahe Auspragung konnten diese Bestidnde somit
nicht erlangen. Es wurde daher von der HVE nach unten abgewichen
und ein Kompensationsfaktor von 1:2 gewahilt.

V8 Trockene Laubgebiische nicht heimischer Arten und V9 Kleine
Baumgruppen nicht heimischer Arten

Ahnlich zu den heimischen Gehélzen (V7) handelt es sich bei den
betroffenen Biotope der Eingriffe V8 und V9 um Gehdlzbestdnde,
die jinger als 25 Jahre alt sind. Dominierende Gehdlzart ist die Ro-
binie; eine nicht heimische Art, die durch ihre Symbiose mit be-
stimmten stickstoffbildenden Bakterienarten zu einer Eutrophie-
rung (Nahrstoffanreicherung) ihrer Umgebung beitrdgt. Die natirli-
chen Standortverhaltnisse werden hierdurch nachteilig verandert
und wirken sich entsprechend auf die tblicherweise vorkommen-
den, an nahrstoffarme Verhaltnisse angepassten Biotope, negativ
aus. Es wurde daher der Kompensationsfaktor 1:1,5 gewahlt, der
sich an die HVE-Empfehlung fiir naturferne Laub- und Nadelwélder
(nicht standortgerechte oder fremdlandische Arten) orientiert.

Fir die Eingriffe V1 bis V4 (Ruderalfluren, Staudenfluren, Brachen)
gilt ahnlich, dass sich die Bestande auf stark durch den Menschen
Uberpragten Flachen entwickelt haben, sie eine geringe
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Artenvielfalt aufwiesen und der Ausgleich groRtenteils am Eingriffs-

standort erfolgen kann.
Die Kritik der Naturschutzverbdnde an der Beriicksichtigung der Dekon-
tamination bezieht sich vorrangig auf die Bodenfunktionen. Dies greift
jedoch zu kurz. Wie im Umweltbericht auf Seite 104 f. dargelegt, fand
bei der Festlegung des Kompensationsumfanges auch die flaichen- und
bodenschonende Verwendung von Flachen fur AusgleichsmaRnahmen
Berucksichtigung. Wie in § 15 Abs. 3 BNatSchG gefordert, wurde geprift,
ob der Ausgleich auch mit der dauerhaften Aufwertung des Naturhaus-
haltes moglich ist. Die Beseitigung von Altlasten und Kampfmitteln ist
eine solche dauerhafte Aufwertung. Altlasten und Kampfmittel wirken
nicht nur auf das Schutzgut Boden, sondern auch auf Grund- und Ober-
flachenwasser, Luft, Vegetation und somit auch auf Tiere. Die Gefahr-
dung von Tieren durch Munition wirkt direkt. Unter Bericksichtigung
dieser Aspekte stellt die Beseitigung von Altlasten und Bodenverunrei-
nigungen sowie die Kampfmittelbergung eine dauerhafte Aufwertung
dar, die auch bei einer nachfolgenden Uberbauung der Flichen noch
wirksam ist.
Zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden nach § 1a, Abs. 2 BauGB
gehort auch die Wiedernutzbarmachung der ehemals militarisch genutz-
ten und mit Altlasten und Kampfmitteln verunreinigten Flachen. Durch
die Wiedernutzbarmachung dieser Flachen konnte die Flachenneuver-
siegelung erheblich verringert werden. Die Planung wird nicht gedn-
dert.

Gemal des Kapitels Waldumwandlung (S. 150) soll die Waldkompen-
sation vollstéandig in Markisch-Oderland stattfinden. Wir kritisieren
die Entfernung ausdriicklich und fordern den Vorhabentrager und
die Gemeinde auf, nach Flachen im Gemeindegebiet oder wenigs-
tens in angrenzenden Gemeinden zu suchen, auf denen Wald neu
errichtet werden kann. Dariber hinaus sollte der Robinienwald im
Westen des Geltungsbereiches einer 6kologischen WaldumbaumaR-
nahme unterzogen werden. In Abstimmung mit der unteren Forstbe-
horde ist eine MalBnahme fir die Unterpflanzung des

Dem Hinweis wird gefolgt. Er hat keine Auswirkungen auf die Bauleit-
planung. Er hat keine Auswirkungen auf die Bauleitplanung. Méoglichkei-
ten einer Erstaufforstung im Gemeindegebiet wurden geprift. Es stehen
keine geeigneten Flachen hierfiir zur Verfligung.

Die Waldumwandlung erfolgt lber ein gesondertes Rechtsverfahren
nach Landeswaldgesetz. Eine Erstaufforstung im Landkreis Markisch-
Oderland ist nach Waldrecht zulassig.

Im Rahmen der mit der Planung verbundenen Waldumwandlung ist
nach Waldrecht Erstaufforstung zu erbringen. Ein naturnaher
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Robinienwaldes mit heimischen Baum- und Straucharten zu entwi- | Waldumbau des Robinienwaldes im Westen des Plangebietes ist forst-
ckeln. Somit kénnte bereits ein Teil der Waldkompensation inner- | rechtlich nicht erforderlich und war daher nicht als Festsetzung in den
halb des Geltungsbereiches umgesetzt werden. Bebauungsplan aufzunehmen.

Den Naturschutzverbanden wird jedoch zugestimmt, dass der natur-
nahe Waldumbau des Robinienwaldes im Westen des Plangebietes eine
sinnvolle MaRnahme darstellt. Der Vorhabentrager sichert daher den
naturnahen Waldumbau der Waldflache A als freiwillige Leistung zu. Der
Waldumbau ist im Durchfiihrungsvertrag grundsatzlich aufgenommen.
Die Planung wird nicht gedndert.

Die Verbdnde treten dem Abwagungspunkt 4.48 aus der friihzeitigen | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
Beteiligung vehement entgegen! Die vermeintliche Abschirmung | auf die Bauleitplanung. Der Abbildung 9-4 im Kap. 9.6 des Umweltbe-
durch Pflanzungen gemaR der textlichen Festsetzung TF 40 ist auf- | richtes kann eine Visualisierung des kiinftigen Themenhotels entnom-
grund der erheblichen Geldandeerhéhungen im Bereich der geplan- | men werden. Daraus wird ersichtlich, dass das Geb&dude groftenteils von
ten Baugrenze und der Héhenzulassung innerhalb der Baugrenzen | vorhandenen Baumen sichtverstellt wird. Unter der Berlicksichtigung
nicht geeignet, erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes | dessen, dass die slidlich angrenzende private Grinflache F umfangreich
nach Stdosten und Suden zu vermeiden. Unsere dazugehdrige Stel- | mit einem Feldgehdlz bepflanzt werden wird, kann von einer zusatzlich
lungnahme bleibt bestehen. Sichtverstellung ausgegangen werden.

Das Themenhotel im SO 13 war mit einer Hohe von 15m geplant. Seitens
des Vorhabentrdgers wird einer Beschrankung der Bauhdhe auf 10m zu-
gestimmt, die Festsetzung bezliglich der Hohe der baulichen Anlagen in-
nerhalb des SO 13 wird geandert.

Der Fokus des Themenhotels im SO 13 liegt auf der Erlebbarmachung
der Doberitzer Heide und von Naturbeobachtungen. Entsprechend wird
die Gestaltung des Hotels mit natiirlichen Materialien erfolgen. GemaR
Durchfiihrungsvertrag ist die Fassade des Gebdudes in matten Farben
der Heide zu gestalten. Hinzu kommt die MalRgabe CC) des Umweltbe-
richtes, die die Bepflanzung groRer Auenwandflachen mit Pflanzen vor-
sieht. Diese MaRBnahme reduzieren die Wahrnehmbarkeit weiter und
stellen ein harmonisches Einfligen in das Landschaftsbild sicher. Die Pla-
nung wird konkretisiert. Betroffen ist ausschlieBlich die Eigentlimerin.
Eine erneute Offentlichkeitsbeteiligung ist nicht erforderlich.
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Abwdgungspunkt 4.48 friihzeitige Beteiligung: , Die Teilfliche SO 14 wi-
derspricht in ihrer aktuellen Ausdehnung in Bezug auf Flédche und Wid-
mung als Wildlife-Hotel mit turmartigem Aufbau von 15m ,mit weiten
Einblicken in die charakteristische Heidelandschaft” der Maf3gabe der
Abschirmung von der Déberitzer Heide und der harmonischen Einpas-
sung in die unmittelbare Umgebung. Die planerische Begriindung, dass
das Wildlife-Hotel héhentechnisch zwischen dem Léwenturm (30m) im
Westen und dem Naturerlebniszentrums der Heinz Sielmann Stiftung
(15) im Siidwesten vermittelt, ist nicht konsistent. Das SO 14 befindet sich
réumlich nicht im Ubergang zu dem genannten Naturerlebniszentrum,
sondern zu wertgebenden Biotopfldchen und dem Landschaftspflegehof
Déberitzer Heide (Naturschutz-Férdervereins Déberitzer Heide e.V.) mit
landwirtschaftlich genutzten Gebduden mit einer maximalen Bauhéhe
von 6m. Das Landschaftsbild im siidéstlichen Bereich ist hier vor allem
durch die Prozesse der letzten Eiszeit geprdgt, durch die das Geldnde im
stidéstlichen Teil des Geltungsbereiches relativ stark reliefiert ist und
Richtung Schutzgebiete abfillt. Der Rundwanderweg liegt schon jetzt
niedriger als die kiinstliche Anhéhe im SO 14, etwa 3-4m. Zur Déberitzer
Heide steigt die Héhendifferenz weiter an, sodass die wahrgenommene
und landschaftsbildwirksame Héhe im SO 14 bei ca. 20m liegen diirfte.”
Abwdgqung: Die Planung wurde zwischenzeitlich fortgeschrieben. Unter
anderem wurde das SO 14 umbenannt in SO 13. Auf das vorangegan-
gene Abwdgungsergebnis zum SO 13 wird verwiesen.

Zum Schutzgut Wasser: Grundsatzlich sind wir besorgt tber die gro-
Ben Wassermengen, die flir das Projekt aufgewendet werden kénn-
ten. Jedoch finden sich im Umweltbericht keine Zahlen, wie viel Was-
ser aus dem Grund- und Trinkwasser entnommen werden soll. Die
Angaben aus dem UVP-Bericht zum Raumordnungsverfahren sind
entsprechend zu konkretisieren. Im Landkreis Havelland herrschen
seit mehreren Jahren bereits Restriktionen bei der Wassernutzung in
Garten. In anderen Regionen Brandenburgs ist die Situation noch
herausfordernder als im Havelland. Es ist im Rahmen der Auswir-
kungsprognose zu bewerten, ob und welche Auswirkungen die

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Im Kapitel 4.1.4.2 des Umweltberichtes wurden
die wesentlichen Inhalte der gutachterlichen Stellungnahme des Ingeni-
eurbiros HSW (Hydrogeologische Stellungnahme. Projekt: Neubewer-
tung der Auswirkungen des aktuellen Bebauungsplanentwurfes auf die
Grundwasserneubildung Karls Ferienresort (Lowen-Adler-Kaserne) in El-
stal. 2024) wiedergegeben. HSW kommt zu dem Ergebnis, dass es mit
der Planung zu einer zusatzlichen Versiegelung kommen wird, dass die
Grundwasserneubildung dadurch jedoch nicht erheblich beeintrachtigt
wird und das Einzugsgebiet der Wasserfassung Radelandberg (nur diese
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Grundwasserentnahme fiir das Projekt auf die Verbraucher und die
Umwelt in der Umgebung des Vorhabens hat. Die Aussagen im Um-
weltbericht lassen dies vollkommen aulRer Acht.

ist betroffen), diese Veranderungen gut kompensieren kann.

Gemal dem "Konzept MedienerschlieBung" (PST GmbH, 11/2023) wird
bei Vollausbau des Plangebietes ein Trinkwasserbedarf von 208.300
m?/a prognostiziert. Bei der Bewertung der Auswirkungen der zu erwar-
tenden steigenden Grundwasserentnahme fiir die Erzeugung von Trink-
wasser fur das Plangebiet ist zu bericksichtigen, dass die Entnahme aus
dem bedeckten Grundwasserleiter erfolgt, der keine direkte hydrauli-
sche Verbindung zum dariiber liegenden, unbedeckten Grundwasserlei-
ter aufweist. Eine verstdrkte Grundwasserentnahme aus dem bedeckten
Grundwasserleiter fuhrt somit nicht zu einem Absenken des Grundwas-
serspiegels im oberen unbedeckten Leiter. Da der unbedeckte Grund-
wasserleiter zudem einen Flurabstand im Plangebiet von etwa 6 bis 23
m aufweist, bestehen auch keine direkten Beziehungen zu Vegetations-
bestdnden. Es kommen keine grundwasserabhangigen Biotope (wie
Moore, Slimpfe oder sonstige Feuchtgebiete) im Plangebiet vor. Die Ver-
sorgung der Vegetation mit Wasser erfolgt ausschliefflich aus Nieder-
schlagen und dem Wasserriickhalt im oberflaichennahen Boden. Nach-
teilige Auswirkungen auf die Umwelt durch eine verstarkte Grundwas-
serentnahme sind unter Berlicksichtigung aller genannter Aspekte nicht
zu erwarten.

Nachteilige Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sind
ebenfalls nicht zu erwarten. Die Sicherheit der Trinkwasserversorgung
der Bevolkerung bleibt gewahrt. Die vom Landesverband angesproche-
nen, mit dem Klimawandel einhergehenden, Restriktionen der Wasser-
versorger bei der Wassernutzung durch die Bevolkerung betrifft aus-
schlieBlich Nutzungen, die tber den Verbrauch von Wasser als Lebens-
mittel und fur die Hygiene hinausgeht. Zu nennen sind hier Verbrduche
flr Garten oder Swimmingpools. Diese moglichen Restriktionen haben
keine Bedeutung fiir die Gesundheit des Menschen und sind somit nicht
relevant fiir die Umweltprifung.

Mit E-Mail vom 05.09.2024 bestatigt der WAH (Wasser- und Abwasser-
verband ,Havelland”) der Vorhabenstragerin, dass auf Grundlage der
vorgelegten Planungen in Verbindung mit den getroffenen
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Abstimmungen vom 06.08.2024, der ErschlieBungsvertrag abgeschlos-
sen werden kann. Die Planung wird nicht gedndert.

Im Kapitel 6|2 Monitoring empfehlen wir, eine Uberwachung aller
MaRnahmen, die Bestandteil der Planung, des Artenschutzes und
des Umweltberichtes sind, Uber einen Zeitraum von 15 Jahren zu be-
auftragen. So konnen neue Erkenntnisse tber die Entwicklung der
Natur bei einem so groRen Projekt nahe eines wichtigen Schutzge-
bietes gewonnen werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Im Rahmen der erteilten artenschutzrechtlichen
Befreiungen wurden umfangreiche MaRhahmen zum Monitoring zur
Feststellung der MalRnahmenerfolge beauflagt. Die Planung wird nicht
gedndert.

4. Zum Artenschutzfachbeitrag
siehe auch Umweltbericht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es wird auf die vorausgehen-
den Abwagungsergebnisse verwiesen. Die Planung wird nicht geandert.

5. Zur Natura-2000-Vertraglichkeitspriifung
GemadR der Artenliste aus dem Artenschutzfachbeitrag (siehe hier
AFB 5.73) konnten 11 Fledermausarten im Projektgebiet nachgewie-
sen werden. Alle nachgewiesenen Fledermause gehoéren zu den Ar-
ten des Anhang IV der FFH-Richtlinie, d.h. flr sie gibt es ein strenges
Schutzregime. Dieses verbietet:
jede absichtliche Storung, insbesondere wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten;
jede Beschddigung oder Vernichtung der Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten.
Festgestellt wurden 11 Fledermausarten. Auf der Roten Liste fir
Brandenburg ist das Gr. Mausohr als vom Aussterben bedroht ge-
kennzeichnet. Brandtfledermaus, Wasserfledermaus, Fransenfleder-
maus und Graues Langohr sind stark gefdhrdet und bei Abendsegler,
Rauhautfledermaus, Breitfligelfledermaus und Braunem Langohr
handelt es sich um gefdahrdete Arten. Die Zwergfledermaus ist poten-
ziell gefahrdet. Bei der Mickenfledermaus lasst sich aufgrund unzu-
reichender Datenlage weder fiir Deutschland noch fiir Brandenburg
eine Gefahrdungsabschatzung ableiten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.
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Eine Uberpriifung, inwiefern die aufgefiihrten FFH-Arten durch das | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
geplante Bauvorhaben beeintrachtigt werden, istim Rahmen der Na- | auf die Bauleitplanung. GemaR der Verwaltungsvorschrift des Ministeri-
tura-2000-Vertraglichkeitsprifung nicht erfolgt. ums fir Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft zur Anwen-
dung der §§ 32 bis 36 des Bundesnaturschutzgesetzes in Brandenburg
vom 17. September 2019 sind im Rahmen einer Natura 2000-Vertrag-
lichkeitsprifung die maRRgeblichen Bestandteile fuir die Erhaltungsziele
oder den Schutzzweck eines Natura 2000-Gebiet zu priifen. MalRgebli-
che Gebietsbestandteile sind die Lebensraumtypen des Anhangs | der
FFH-Richtlinie, nach denen das Gebiet ausgewahlt worden ist, ein-
schlief8lich der darin vorkommenden charakteristischen Arten sowie die
Arten des Anhangs Il der FFH-Richtlinie, die fiir die Gebietsauswahl be-
stimmend waren.

Fiir das FFH-Gebiet ,Rhinslake bei Rohrbeck” wurden keine Fledermause
als Arten des Anhang Il der FFH-RL ausgewiesen. Fiir das FFH-Gebiet
,Doberitzer Heide” sind die beiden Fledermausarten GroRes Mausohr
und Bechsteinfledermaus als Anhang Il Arten ausgewiesen worden. In-
nerhalb des untersuchten Wirkraumes der Natura 2000-Vertraglich-
keitsprifung (1.000 m) fanden sich keine LRT, fiir die diese beiden Fle-
dermausarten charakteristische Arten waren. Eine vertiefende Priifung
war daher nicht erforderlich.

Eine Uberpriifung der méglichen Beeintrichtigung der im Plangebiet
und damit auRerhalb des FFH-Gebietes ,,Doberitzer Heide” vorkommen-
den Fledermausarten war im Rahmen der Natura 2000-Vertraglichkeits-
prifung nicht erforderlich. Die Planung wird nicht geandert.

6. Zur Griinordnungsplanung
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wustermark hat in ihrer Sit- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
zung am 17.06.2021 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungs- | auf die Bauleitplanung. Auf die nachfolgenden Abwagungsergebnisse
plan Nr. E46 gefasst (Beschluss B-102/2021). Dort heilt es wortge- | wird verwiesen. Die Planung wird nicht gedndert.

maR: ,Der Bebauungsplan ist im zweistufigen Regelverfahren mit
Durchfiihrung einer Umweltpriifung gemall § 2 Abs. 4 Baugesetz-
buch (BauGB) und integriertem Griinordnungsplan aufzustellen.” Die
Gemeindevertretung hat beschlossen, dass zum Bebauungsplan
nicht nur die verpflichtende Umweltprifung nach BauGB
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durchgefiihrt wird. Vielmehr wird zum Bebauungsplan ein Griinord-
nungsplan (GOP) nach § 11 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
i.V.m. § 5 Abs. 1S. 3 BbgNatSchAG erarbeitet. Der Griinordnungsplan
ist der Fachplan des Naturschutzes und der Landschaftspflege zum
Bebauungsplan." In ihm sollen die Ubergeordneten Ziele des Natur-
schutzes aus dem Landschaftsprogramm Brandenburg, dem (Ent-
wurf) des Landschaftsrahmenplans Havelland und dem Teilland-
schaftsplan 2 des ehemaligen Amtes Wustermark fir den Geltungs-
bereich des B-Plans konkretisiert werden. Zur Verwirklichung der
Ziele sind Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes darzu-
stellen und zu begriinden (§ 9 BNatSchG).

Auch, wenn der Beschluss lautet, den Griinordnungsplan in den Um-
weltbericht zu integrieren, mochten die anerkannten Naturschutz-
verbande bitten, den Griinordnungsplan als separates Dokument an-
zufertigen. In Brandenburg werden die Instrumente der Landschafts-
planung nicht direkt integriert, sondern in separaten Dokumenten
erarbeitet (Sekundirintegration). Mit dem Inkrafttreten der Ande-
rungen des BNatSchG (Insektenschutzgesetz) zum 01.03.2022 mis-
sen Griinordnungspldne zu Bebauungsplanen ohnehin als eigenstan-
dige Dokumente erarbeitet werden. In der Planungspraxis werden
Umweltpriifung und Grinordnungsplanung meistens vermischt. Die
Verbdande mochten festhalten, dass es sich um zwei unterschiedliche
Instrumente mit individuellen Aufgaben handelt. In der Umweltpri-
fung sollen die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Umwelt
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Es geht also um die Umweltauswirkungen des Bebauungs-
planes. Die Grinordnungsplanung soll den Geltungsbereich natur-
schutzfachlich gestalten. Es sind die ,Hinweise zur Aufstellung von
Landschaftsplanen unter besonderer Beriicksichtigung der Strategi-
schen Umweltprifung und der Bauleitplanung” zu berticksichtigen
(siehe Stellungnahme zum Vorentwurf). Die erfolgte "Umsetzung"
der Griinordnungsplanung im Rahmen des Umweltberichts erfillt
nicht anndhernd die Voraussetzungen eines nicht selbststiandigen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Der Aufstellungsbeschluss spricht explizit von ei-
nem integriertem Grinordnungsplan (GOP). In Vorbereitung des GOP
fanden Gesprache zwischen Gemeindevertretern und dem mit der Erar-
beitung des GOP beauftragten Planungsbiiro statt, bei denen die In-
tegration in den Umweltbericht bestatigt wurde.
Nach § 11 Abs. 6 BNatSchG sowie § 5 Abs. 3 BbgNatSchG kénnen Griin-
ordnungsplane aufgestellt werden. Es besteht jedoch keine gesetzlich
Verpflichtung dazu. Wird ein GOP aufgestellt, ergeben sich die Inhalte
aus § 9 Abs. 2 BNatSchG. Inhalt ist demnach die Darstellung und Begriin-
dung der konkretisierten Ziele des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege und der ihrer Verwirklichung dienenden Erfordernisse und MaR-
nahmen. § 9 Abs. 3 BNatSchG fiihrt die Angaben auf, die im GOP enthal-
ten sein sollen:

1. den vorhandenen und den zu erwartenden Zustand von Na-

tur und Landschaft,

2. die konkretisierten Ziele des Naturschutzes und der Land-

schaftspflege,

3. die Beurteilung des vorhandenen und zu erwartenden Zu-

stands von Natur und Landschaft nach MaRgabe dieser Ziele

einschlieflich der sich daraus ergebenden Konflikte,
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Grunordnungsplans als Fachplan des Naturschutzes zum Bebauungs-
plan. Dies wird wie folgt begriindet: Fir den Grinordnungsplan
wurde keine ,,Planzeichnung" bzw. Plankarte erstellt, die den Namen
verdient. Eine Planzeichnung fiir einen Grinordnungsplan enthalt
konkrete Festsetzungsvorschlage als textlichen Teil und eine Zeich-
nung, die sich an den Regeln der Planzeichenverordnung orientieren
sollte. Die aktuelle Karte zeigt lediglich, wie sich die Bepflanzung um
die Bebauung ansiedelt. Eigene Vorschlage durch diese Karte werden
nicht gemacht. Dem Griinordnungsplan mangelt es an einer fachli-
chen Begriindung. Diese muss mindestens die Anforderungen des Er-
lasses ,Bauleitplanung und Landschaftsplanung" erfillen
(https://bravors.brandenburg.de/de/verwaltungsvorschriften-
216352). Der Textteil zum Grinordnungsplan erfillt diese Anforde-
rungen in keinem Punkt. Zusammenfassend halten die Verbande
fest, dass der vorliegende Griinordnungsplan kein einziges Kriterium
des Erlasses und damit des Brandenburgischen Naturschutzrechts
gemaR § 5 BbgNatSchAG. Er gilt damit nicht als Griinordnungsplan
nach dem Naturschutzrecht. Folglich wurde kein regelkonformer
Grinordnungsplan gemal des Aufstellungsbeschlusses der Gemein-
devertretung aufgestellt. Der Beschluss ist damit nicht erfillt. Die
anerkannten Naturschutzverbidnde erbeten, dass zum Bebauungs-
plan ein unselbststandiger, aber dokumentarisch separater Griinord-
nungsplan erstellt wird. Durch diesen soll der Geltungsbereich natur-
schutzfachlich so gestaltet werden, dass er nicht nur die - nach der
Planung festgelegten - Freiflachen beplant, sondern selbst Einfluss
auf die baulichen und verkehrlichen Festsetzungen auslibt.

4. die Erfordernisse und MaRnahmen zur Umsetzung der kon-
kretisierten Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere

a) zur Vermeidung, Minderung oder Beseitigung von
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft,

b) zum Schutz bestimmter Teile von Natur und Land-
schaft im Sinne des Kapitels 4 sowie der Biotope, Le-
bensgemeinschaften und Lebensstatten der Tiere und
Pflanzen wild lebender Arten,

c) auf Flachen, die wegen ihres Zustands, ihrer Lage
oder ihrer natiirlichen Entwicklungsmoglichkeit fiir
kiinftige MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere zur Kompensation
von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie zum Ein-
satz natur- und landschaftsbezogener Fordermittel be-
sonders geeignet sind,

d) zum Aufbau und Schutz eines Biotopverbunds, der
Biotopvernetzung und des Netzes ,,Natura 2000,

e) zum Schutz, zur Qualitatsverbesserung und zur Re-
generation von Boden, Gewassern, Luft und Klima,

f) zur Erhaltung und Entwicklung von Vielfalt, Eigenart
und Schénheit sowie des Erholungswertes von Natur
und Landschaft,

g) zur Erhaltung und Entwicklung von Freirdumen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich, h) zur Siche-
rung und Forderung der biologischen Vielfalt im Pla-
nungsraum einschlieBlich ihrer Bedeutung fir das Na-
turerlebnis.

GemaR § 5 Abs. 1 Satz 4 BbgNatSchAG kann im GOP auf die Darstellun-
gen nach § 9 Abs. 3 Satz 1 Nummer 1 bis 3 BNatSchG (siehe oben) ver-
zichtet werden. Davon wurde kein Gebrauch gemacht. Die geforderten
Darstellungen lassen sich folgenden Kapiteln im Umweltbericht mit in-
tegriertem GOP zuordnen:
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Nr. 1 entspricht Kapitel 2 und 4

Nr. 2 entspricht Kapitel 3

Nr. 3 entspricht Kapitel 4

Nr. 4 entspricht Kapitel 5.
Es gibt groBe Uberschneidungen bei den Inhalten der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB und den Inhalten des GOP nach § 9 Abs. 3 Satz 1
BNatSchG. Da der GOP gemaR Aufstellungsbeschluss in den Umweltbe-
richt integriert wurde, ist bei der Beurteilung, ob die erforderlichen In-
halte des GOP erbracht wurden, der gesamte Umweltbericht zu betrach-
ten und nicht nur einzelne Kapitel. Unter diesem Aspekt ist festzuhalten,
dass die geforderten Angaben erbracht wurden.
Nach § 5 Abs. 2 BbgNatSchAG sind in Griinordnungsplanen die Zweck-
bestimmungen von Flachen sowie Schutz-, Pflege- und Entwicklungs-
malnahmen unter besonderer Beriicksichtigung der Pflicht eines Ein-
griffsverursachers, MaRnahmen fiir den Ausgleich und Ersatz unver-
meidbarer Beeintrachtigungen auszuweisen (§ 15 Abs. 2 BNatSchG),
darzustellen. Diese Flachen werden im Umweltbericht mit integriertem
GOP textlich beschrieben und in der MaRnahmenkarte zeichnerisch dar-
gestellt.
Aufgrund der engen Verzahnung von Umweltbericht und Griinord-
nungsplan einerseits und Umweltbericht und vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan andererseits, flossen die Festsetzungsvorschlage textlich
und zeichnerisch in den Bebauungsplan direkt ein. Dies entspricht § 11
Abs. 3 BNatSchG, wonach die fiir die ortliche Ebene konkretisierten
Ziele, Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu beriicksich-
tigen sind und als Darstellungen oder Festsetzungen nach den §§ 5 und
9 des BauGB in die Bauleitplane aufgenommen werden kdonnen. Eine ge-
sonderte Planzeichnung auf Basis der Planzeichenverordnung war daher
entbehrlich. Die angefertigte Planzeichnung zum GOP sollte daher ab-
sichtlich unter Beriicksichtigung der GroRe und Komplexitat des Plange-
bietes in visuell gut zu erfassender Weise die ausgewiesenen Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege darstellen. Es ist zudem fest-
zuhalten, dass es keine rechtliche Grundlage gibt, wie die Inhalte eines

127




Bebauungsplan Nr. E 46 -Karls-

Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Ifd.
Nr.

Behorde / TOB

Stellungnahme

Abwagung

GOP darzustellen sind. Der gemeinsame Erlass des Ministeriums fiir Um-
welt, Naturschutz und Raumordnung und des Ministeriums fiir Stadtent-
wicklung, Wohnen und Verkehr vom 29. April 1997 ,Bauleitplanung und
Landschaftsplanung” basiert auf einer seitdem vollstdndig veranderten
Gesetzgebung seitens des Bundes und des Landes Brandenburg. Das
Brandenburgische Naturschutzgesetz, auf das sich der Erlass bezieht, ist
im Jahr 2013 vollstandig auBer Kraft getreten und durch das Branden-
burgische Naturschutzausfiihrungsgesetz ersetzt worden. Das Verhalt-
nis des Naturschutzrechtes zum Baugesetzbuch unterlag seitdem eben-
falls gravierenden Veranderungen. Insbesondere gab es 1997 noch
keine Umweltprifung und keinen Umweltbericht bei der Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes. Die Anwendbarkeit des genannten Erlasses ist da-
mit hinfallig. Beziglich der aus Sicht der Verbdande mangelhaften fachli-
chen Begriindung wird nochmals darauf hingewiesen, dass der GOP nur
im Zusammenhang mit dem Umweltbericht insgesamt bewertet werden
kann. Eine mangelhafte fachliche Begriindung ist unter diesem Gesichts-
punkt nicht zu erkennen. Die Planung wird nicht gedndert.

Wir bitten um zeitnahe Zusendung des Abwdagungsergebnisses auf
Grundlage von §3 Abs. 1 UIG, vorzugsweise per E-Mail an info@lan-
desbuero.de., sowie Beteiligung am weiteren Verfahren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Mitteilung des Ergebnisses der Abwdgung zu
der Stellungnahme erfolgt nach § 3 Abs. 2 BauGB, nicht nach UIG. Nach
Abschluss des Verfahrens kann an Akteneinsichtsgesuch nach § 3 UIG an
die Gemeinde gerichtet werden. Die Planung wird nicht gedndert.

29

Landeshauptstadt Pots-
dam

Schreiben vom
25.06.2024

Die Landeshauptstadt Potsdam bedankt sich dafiir, dass die einzel-
handelsbezogenen Hinweise aus der Stellungnahme der Landes-
hauptstadt Potsdam vom 15.05.2023 und den anschlieBend erfolg-
ten Erorterungen in den wesentlichen Punkten aufgegriffen wurden
(siehe genauer unten). Dies vorweggeschickt nehmen wir zu dem
Entwurf wie folgt Stellung:

Die Planung wird nicht gedndert.
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Themenfeld Tourismus

Aus touristischer Sicht sehen wir bei Umsetzung der Erweiterung des
Vorhabens Chancen fiir Besuchssynergien sowohl fiir den Tages-
und Halbtagestourismus in Richtung Potsdamer Innenstadt als auch
fur Ausflige in den landlichen Raum Potsdams. Der geplante Aus-
tausch zwischen der Vorhabentragerin sowie unserem Bereich Mar-
keting und der Wirtschaftsforderung ist ein guter Ansatz fiir die Ver-
tiefung der Zusammenarbeit.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Themenfeld Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

In der fortgeschriebenen Planung wurden unter anderem die Reg-
lungen zur SortimentsgroRe und -struktur inkl. des Bezugs zur Wort-
Bild-Marke weiterentwickelt und konkretisiert. AuRerdem wurden
die Sortimentsarten genauer definiert. So ist beispielsweise nun-
mehr nachvollziehbar dargelegt, dass es sich bei Manufakturwaren
um Waren handelt, die in einer Manufaktur im Plangebiet oder einer
Manufaktur an einem anderen Karls-Standort hergestellt wurden
(vgl. Bebauungsplan-Begriinung, Seite 205); diese Definition sollte
sich korrespondierend im Durchfiihrungsvertrag wiederfinden.

Dem Hinweis wird gefolgt. Er hat keine Auswirkungen auf die Bauleit-
planung. Die Begriindung sowie der Durchfiihrungsvertrag werden re-
daktionell aneinander angepasst. Die Planung wird nicht gedndert.

Bei den Sortimenten des Bauern- und Handwerkermarktes (TF 17 (2))
sowie den ,sonstigen Waren" zur Sortimentsabrundung der Manu-
faktursortimente (TF 18 (1)) gehen wir davon aus, dass es sich um die
Sortimente mit entsprechender GréRenordnung handelt, die in der
Auswirkungsanalyse aufgelistet sind (siehe Tabelle 2 auf Seite 18 so-
wie Tabelle 16 auf Seite 42).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Diese Aussage ist zutreffend. Die Planung wird
nicht gedndert.

Themenfeld Verkehr

Die Landesplanerische Beurteilung fir das Vorhaben ,Freizeitpark
zur Erweiterung Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung eines Ferienre-
sorts" enthalt bezogen auf das Thema Verkehr unter anderem die
Maligabe 6. Danach ist darzulegen, wie der avisierte Anteil des 6f-
fentlichen Personennahverkehrs von 20% am gesamten Besucher-
aufkommen konkret realisiert werden kann und welche MalRnahmen

Dem Hinweis wird gefolgt. Von der Gemeinde Wustermark wurde ein
Rahmenkonzept zur Starkung des 6ffentlichen Personennahverkehrs fir
das Vorhaben Karls (VBP E46 ,Karls“) vom 06.09.2024 erstellt mit dem
Ziel, fir das Vorhaben Karls ein zukunftsgewandtes und nachhaltiges
Verkehrssystem zu entwickeln, bei dem der OPNV im Fokus steht. Wei-
terhin soll das Angebot optimal auf die Mobilitdtsbediirfnisse der
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hierfur erforderlich sind. Wir befiirworten diese MaRgabe zur ange-
strebten Modal Split-Verschiebung zu Gunsten des Offentlichen Ver-
kehrs, weil dadurch der Kfz-Verkehr und die damit verbundenen Aus-
wirkungen reduziert werden und somit auch die Kfz-Verkehrsinfra-
struktur im Potsdamer Norden weniger belastet wird und leistungs-
fahig bleibt. Es ist fir uns unklar, ob die MaRgabe hinreichend erfillt
ist. Sowohl in der Begriindung zum Bebauungsplan als auch im Fach-
gutachten ,Verkehrstechnische Untersuchung" werden dazu nur
oberflachliche Aussage getroffen. Der Nachweis, wie der OPNV-An-
teil von 20% am gesamten Besucheraufkommen konkret realisiert
werden soll, ist damit nicht ausreichend erbracht. Der Verweis auf
das OPNV-Konzept der Gemeinde Wustermark vom 27.02.2024 ge-
niigt aus unserer Sicht nicht. Es ist nicht als Anlage zur Begriindung
enthalten und kann daher nicht bewertet werden. Wir empfehlen,
die Ergebnisse des OPNV-Konzeptes in die Bebauungsplanunterlagen
aufzunehmen — so werden sie abwagungstauglich dokumentiert.

Besucher*innen aber auch der angrenzenden Nutzungen ausgerichtet
werden und eine umwelt-, sozial- sowie klimavertragliche Ausgestaltung
der Anlagen und Verkehre sichern. Im Rahmen des dem Bebauungsplan-
verfahren vorausgeschickten Raumordnungsverfahrens (ROV) wurde
der Gemeinde Wustermark als Maligabe auferlegt, darzulegen, wie der
avisierte Anteil des offentlichen Personennahverkehrs von 20 % am ge-
samten Besucheraufkommen konkret realisiert werden kann und wel-
che MaRnahmen hierfir erforderlich sind. Das vorliegende Konzept er-
folgt auch in Sinne der vollumfanglichen Erfiillung der auferlegten MaR-
gabe.

Da die Erarbeitung der Verkehrsplane in der Regel fiir den gesamten Zu-
standigkeitsbereich des Aufgabentragers erstellt werden, ist anzuneh-
men, dass vielschichtige und komplexe Entwicklungsvorhaben, wie sie
derzeit in der Ortslage Elstal stattfinden, auf dieser MalRstabsebene
nicht ausreichend tief beleuchtet werden kénnen. Dies trifft auch auf
das Vorhaben Karls zu. Entsprechend hat die Gemeinde Wustermark mit
Beschluss vom 19.10.2021 die Aufstellung eines eigenen freiwilligen
OPNV-Konzeptes als 4. Modul des Verkehrsentwicklungsplans Wuster-
mark beschlossen. Im Februar 2024 wurde das Konzept durch die Ge-
meindevertretung verabschiedet und der Aufgabentrigerin des OPNV,
dem Landkreis Havelland, zur Verfligung gestellt, um eine fundierte Zu-
arbeit zur derzeit ablaufenden kreislichen Nahverkehrsplanung mitzuge-
ben. Aufbauend auf das OPNV-Konzept der Gemeinde, die drtliche Ver-
kehrsanlagenplanung im Vorhaben Karls, die erfolgten Abstimmungen
mit wesentlichen Stakeholdern und Funktionstragern definiert die vor-
liegende Rahmenkonzeption den Weg zu einer deutlichen Starkung des
OPNV sowie der Erreichung des geforderten 20%-Anteils am Gesamtbe-
sucheraufkommens. Die Begriindung wird redaktionell um Inhalte des
Rahmenkonzeptes erginzt. Der Hinweis hat keine Auswirkungen auf
Grundzige der Bauleitplanung. Die Planung wird nicht geandert.
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Bezliglich der prognostizierten Verkehre ist ebenfalls unklar, inwie-
fern die Landeshauptstadt Potsdam als Nachbargemeinde beruck-
sichtigt wurde. Wir gehen davon aus, dass in dem Prognosehorizont
die verkehrlichen Entwicklungen und die rdaumliche Verteilung der
Verkehre, welche aus Potsdam resultieren, bericksichtigt wurden.
Andernfalls kann das Thema Verkehr nicht abwédgungsgerecht abge-
handelt worden sein. Auch diesbezliglich empfehlen wir, die Bebau-
ungsplanunterlagen zu erganzen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Im Rahmen der verkehrstechnischen Untersu-
chung zum B-Plan wurden neben den Verkehrsaufkommen Karls auch
die weiteren Verkehrsentwicklungen aus dem Verkehrsentwicklungs-
plan der Gemeinde Wustermark beriicksichtigt und deren Auswirkungen
auf die Anschlussstelle Elstal Ost untersucht und nachgewiesen. In diese
Untersuchungen wurden ebenfalls die Prognosewerte des Landesbe-
trieb Strallen fur den betreffenden Abschnitt der B5 zu Grunde gelegt.
Die Planung wird nicht gedndert.

Ergebnis

Insgesamt hat die Planung einen Stand erreicht, den wir sowohl aus
touristischer Sicht, als auch aus Sicht der Einzelhandels- und Zentren-
entwicklung als nachbargemeindlich abgestimmt ansehen. Aus ver-
kehrliche Sicht sollte klar dokumentiert werden, dass die MalRgabe 6
sachgerecht erfillt ist — ohne die MaRgabenerfillung hatten wir
Bedenken, dass die Verkehrsinfrastruktur im Potsdamer Norden leis-
tungsfahig bleibt. Fir das weitere Planverfahren und die Umsetzung
der Planung wiinschen wir guten Erfolg.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Auf das vorangegangenen
Abwagungsergebnis wird verwiesen. Die Planung wird nicht gedndert.

30

Gemeinde Brieselang

Schreiben vom
05.07.2024

Die Gemeinde Brieselang nimmt das Planverfahren zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. E 46 ,Karls" der Gemeinde Wuster-
mark, Ortsteil Elstal, zur Realisierung eines Familien-Resorts (Frei-
zeiteinrichtung) zustimmend zur Kenntnis und nimmt wie folgt Stel-
lung:

In der Gemeinde Brieselang ist, dhnlich wie in der Gemeinde Wuster-
mark, seit einigen Jahren ein kontinuierlicher Einwohnerzuwachs zu
verzeichnen. Die zunehmend dichtere Bebauung wirkt sich nicht nur
negativ auf das Ortsbild aus, sondern fiihrt auch in Verbindung mit
der wirtschaftlichen Entwicklung in der Region zu einer steigenden
Verkehrsbelastung. Dies hat wiederum negative Folgen fiir den
Wohnwert in der Gemeinde. Es wird darauf hingewiesen, dass die
Bebauungspldne Nr. 110 ,,GVZ Berlin West - Teilflaiche Brieselang"

Die Planung wird nicht gedndert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.
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und Nr. 119 ,Rittergut Zeestow" sich im Aufstellungsprozess befin-
den. Dariiber hinaus wird der Wohnstandort ,Brieselang Sid" wei-
terentwickelt. Es ist also davon auszugehen, dass Wohnbauflachen
fir ca. 600 Menschen und weitere gewerbliche Bauflachen fiir Un-
ternehmen aus dem Logistikbereich erschlossen werden.

Mit Bezug auf Kapitel D, Punkt 5 des Begriindungstextes ,,Auswirkun-
gen auf den Verkehr" ist festzustellen, dass die Knotenpunkte an der
BundesstraRe B5 zwar derzeit noch Elastizitat in ihrer Leistungsfahig-
keit besitzen, jedoch in Zusammenhang mit der Gesamtplanung im
Ortsteil Elstal und vor Abschluss der Ausfiihrung des gesamten vor-
habenbezogenen Bebauungsplans Nr. E 46 ,Karls" an ihre Grenzen
stoBen kdnnten, was an besonders frequentierten Tagen zu einem
Rickstau bis auf die B5 fiihren kdnnte. Im vorgesehenen Monitoring
sollten die in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane und die sich
daraus ergebenden Einwohner- und Verkehrszuwéachse Beachtung
finden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Im Rahmen der verkehrstechnischen Untersu-
chung zum B-Plan wurden neben den Verkehrsaufkommen Karls auch
die weiteren Verkehrsentwicklungen aus dem Verkehrsentwicklungs-
plan der Gemeinde Wustermark beriicksichtigt und deren Auswirkungen
auf die Anschlussstelle Elstal Ost untersucht und nachgewiesen. Aktuell
werden in einem parallelen Verfahren der Gemeinde Wustermark beide
Anschlussstellen Elstals an der B5 untersucht und umgeplant. Beide Pla-
nungsvorhaben stehen dabei in permanenter Abstimmung. Die Planung
wird nicht gedndert.

Ergdnzend zu den Ausfiihrungen, nimmt der zum Zeitpunkt der Stel-
lungnahme amtierende Ortsbeirat Zeestow Stellung zum VE Plan: Im
Wesentlichen teilt der Ortsbeirat Zeestow die Darlegungen, insbe-
sondere der Aspekte Larmschutz und Verkehrsbelastung. Hier gilt es
in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Wustermark MaRnahmen zu
ergreifen, um die Belastung der Zeestower Biirger durch ein erwar-
tetes hoheres Verkehrsaufkommen, einhergehend mit einer zuneh-
menden Larmbelastung, zu verringern.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Nutzung der Ortsdurchfahrt von Zeestow be-
trifft nur einen geringen Teil der Umgehungs- und Schleichverkehre,
diese werden sich in dem Fall mit den grofRten Auswirkungen, namlich
der Vollsperrung der B5 im Vergleich zu den sonstigen Verkehren, nur
geringfligig auswirken. Etwaige Staus auf der B5 sind nach den getroffe-
nen Feststellungen eher im Bereich der Anschlussstellen Elstal und Wus-
termark / Designer Outlet zu erwarten: Die Umgehung solcher Staus ist
fir Ziel- und Quellverkehre nicht durch die Nutzung der Ortsdurchfah-
rung Zeestow vermeidbar. Als regelmaRige Auswirkung ist die beflirch-
tete Verschlechterung der Verkehrsverhaltnisse unwahrscheinlich.

Hinweise: Um die verkehrlichen Auswirkungen der Entwicklungsvorha-
ben im Gemeindegebiet qualifiziert zu beleuchten und Handlungsstrate-
gien abzuleiten, wurden seitens der Gemeinde Wustermark ein Ver-
kehrsentwicklungsplan in verschiedenen Modulen erarbeitet. Unter an-
derem ist es auch Ziel dieses Entwicklungsplans, die Gesamtheit der
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Verkehrlichen Auswirkungen auf die ortliche und auch Gberértliche Inf-
rastruktur darzulegen. Hierzu dienten vor allem das erste und zweite
Modul der Verkehrsentwicklungsplanung. Innerhalb der jeweiligen Ent-
wicklungsvorhaben werden weiteren detaillierte Verkehrstechnische
Untersuchungen angestellt, die grundsatzlich die durch die Verkehrsent-
wicklungsplanung beschriebene Gesamtheit der Vorhaben mitberiick-
sichtigen. Es wird in den Untersuchungen immer vom ,,Maximalfall“ aus-
gegangen, dass alle angedachten Vorhaben auch tatsachlich umgesetzt
werden. Eine Entsprechende Betrachtung erfolgte im Ubrigen auch
schon auf Ebene des vorgeschalteten Raumordnungsverfahrens. Hier
wurde die grundsatzliche Raumvertraglichkeit des Vorhabens , Karls”
bereits bestatigt. Wesentliche Faktoren fir diese Beurteilung sind z.B.,
dass die Verkehre beim Karls Standort (Ressort wie auch Erlebnisdorf)
antizyklisch auftreten und Uberwiegend eben nicht in den klassischen
HauptstoRzeiten des Berufsverkehrs. Auch lduft der Verkehr in diesen
Fallen oft entgegen dem Hauptstrom. Im direkten Zusammenhang mit
dem in Rede stehenden Vorhaben gilt es dafiir Sorge zu tragen, dass ins-
besondere die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes an der B 5 zu je-
dem Zeitpunkt sichergestellt ist. Entsprechend wird im Durchfiihrungs-
vertrag verbindlich geregelt, dass einzelne Umsetzungsschritte erst er-
folgen dirfen, wenn eine weitergehende Qualifizierung (Ausbau oder
Umbau) der Anschlussstelle erfolgt sind.

Die Planung wird nicht geandert.

Um alternative Verkehrswege fiir den Nahbereich zu schaffen, bittet
der Ortsbeirat Zeestow, den geplanten Liickenschluss des Fahrrad-
weges zwischen Zeestow und Wustermark (L202) zeitnah umzuset-
zen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Aktuell werden in einem parallelen Verfahren
der Gemeinde Wustermark beide Anschlussstellen Elstals an der B5 un-
tersucht und umgeplant. Ein Thema dabei stellt auch die sichere FulR-
und Radwegefiihrung dar. Diese beziehen sich auf die Querungen der
B5. Weiterfiihrenden Radwegefiihrungen/-anbindungen kénnen/soll-
ten in diesem Planungsverfahren nicht bericksichtigt werden (geson-
derte Planungsvorhaben).

Um die verkehrlichen Auswirkungen der Entwicklungsvorhaben im Ge-
meindegebiet qualifiziert zu beleuchten und Handlungsstrategien
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abzuleiten, wurden seitens der Gemeinde Wustermark ein Verkehrsent-
wicklungsplan in verschiedenen Modulen erarbeitet. Unter anderem ist
es auch Ziel dieses Entwicklungsplans, die Gesamtheit der verkehrlichen
Auswirkungen auf die ortliche und auch Uberértliche Infrastruktur dar-
zulegen. Hierzu dienten vor allem das erste und zweite Modul der Ver-
kehrsentwicklungsplanung. Innerhalb der jeweiligen Entwicklungsvor-
haben werden weiteren detaillierte Verkehrstechnische Untersuchun-
gen angestellt, die grundsétzlich die durch die Verkehrsentwicklungspla-
nung beschriebene Gesamtheit der Vorhaben mitberiicksichtigen. Die
Planung wird nicht gedndert.

Ortsbeirat Zeestow

Bezugsdokumente:

1. Email Gesellschaft fir Planung vom 23.05.2024 (an Gemeinde
Brieselang)

2. Email Gemeinde Brieselang vom 14.06.2024 (an Frau Gottschalk)

3. Email Frau Gottschalk an den amtierenden Ortsbeirat Zeestow
vom 14.06.2024

4. Stellungnahme der Gemeinde Brieselang zum ROV fiir das Vorha-
ben ,Freizeitpark” zur Erweiterung Karls Erlebnis-Dorf und Errich-
tung eines Ferienresorts vom 20.01.2020

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

1. Mit BezDok. 1. und 2. wird dem OBR Zeestow im Planverfahren die
Gelegenheit gegeben, zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. E 46 -Karls- und zur dazugehorigen Begriindung im
Rahmen seiner Zustandigkeit, Stellung zu nehmen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

2. Am 17.06.2024 fand hierzu eine Besprechung mit dem amtieren-
den Ortsbeirat sowie den neu gewahlten kiinftigen Mitgliedern des
Ortsbeirates Zeestow (Frau Gottschalk und Herr Schonfeld) statt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.
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3. Im Ergebnis dieser Besprechung konnte kein Konsens hinsichtlich
der geforderten MalRnahmen erzielt werden. Vor diesem Hinter-
grund bleibt es dem kiinftigen Ortsbeirat Uberlassen, eine eigene
Stellungnahme zu verfassen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

4. Der amtierende Ortsbeirat Zeestow nimmt zum vorhabenbezoge-
nen B-Plan Nr. E 46 -Karls-Gemeinde Wustermark OT Elstal, wie folgt
Stellung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Im Wesentlichen teilt der Ortsbeirat Zeestow die Darlegungen in Be-
zug 4., insbesondere die Aspekte Larmschutz und Verkehrsbelas-
tung. Hier gilt es in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Wustermark
MaRnahmen zu ergreifen, um die Belastung der Zeestower Biirger
durch ein erwartetes hoheres Verkehrsaufkommen, einhergehend
mit einer zunehmenden Larmbelastung, zu verringern.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Auf die vorangegangenen
Abwdgungsergebnisse wird verwiesen. Die Planung wird nicht gedn-
dert.

Um alternative Verkehrswege flir den Nahbereich zu schaffen, bittet
der Ortsbeirat Zeestow den geplanten Lickenschluss des Fahrradwe-
ges zwischen Zeestow und Wustermark (L202) zeitnah umzusetzen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Auf die vorangegangenen
Abwdagungsergebnisse wird verwiesen. Die Planung wird nicht gedn-
dert.

31

Gemeinde Dallgow-
Doberitz

Schreiben vom
19.06.2024

Mit E-Mail vom 23.05.2024 wurde die Gemeinde Dallgow-Déberitz
gemaR § 4 Absatz 2 an der Planung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. E 46 "Karls" beteiligt. Die Gemeinde Dallgow-Déberitz
mochte hiermit als Trager o6ffentlicher Belange Stellung nehmen.

Die Planung wird nicht gedndert.

Im Raumordnungsverfahren hat die Gemeinde bereits eine Stellung-
nahme mit Schreiben vom 06.01.2020 gegenliber der Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL) abgegeben und
die Bedenken gegenliber dem umfangreichen Vorhaben mitgeteilt.
Die in der Begriindung aufgefiihrten MaRgaben der GL beriicksichti-
gen die in der Stellungnahme benannten Bedenken nicht ausrei-
chend. Aus diesem Grund mahnt die Gemeinde hiermit nochmals die
Berucksichtigung der in der Stellungnahme zum ROV ge&ulerten Be-
lange an.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Auf die nachfolgenden Abwagungsergebnisse
wird verwiesen. Die Planung wird nicht geandert.
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Die Gemeinde mdchte nochmals ausdriicklich darauf hinweisen,
dass die verkehrliche ErschlieBung zur BundesstralRe 5 in Ostliche
Richtung nach Berlin und westliche Richtung zur Autobahn 10 als
sehr problematisch angesehen wird. Fiir das Gesamtvorhaben ist ein
schrittweiser Ausbau auf eine maximale Kapazitat von 4.000 Betten
geplant. Es entstehen Hotels, Ferienhduser und Erlebnisunterkiinfte
mit verschiedenen Qualitdtsebenen, Ausstattungen und Thementy-
pen. Fiir den Endausbau ist die Errichtung von bis zu 3.500 Kfz Stell-
platzen moglich. Hierin sind rund 200 Wohnmobil-Stellpldtze enthal-
ten. Insgesamt werden zukiinftig rund 2,22 Millionen Besucher und
Gaste pro Jahr erwartet. Die Zahl der Mitarbeiter soll insgesamt auf
rund 500 steigen. Zusatzlich verfolgt lhre Gemeinde weitere raum-
bedeutsame stddtebauliche Entwicklungen wie Olympisches Dorf,
Heidesiedlung und Bahntechnologie-Campus, welche auch nicht un-
bedeutenden zusatzlichen Verkehr verursachen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Im Rahmen der verkehrstechnischen Untersu-
chung zum B-Plan wurden neben den Verkehrsaufkommen Karls auch
die weiteren Verkehrsentwicklungen aus dem Verkehrsentwicklungs-
plan der Gemeinde Wustermark beriicksichtigt und deren Auswirkungen
auf die Anschlussstelle Elstal Ost untersucht und nachgewiesen. Dariber
hinaus werden in einem parallelen Verfahren der Gemeinde Wuster-
mark beide Anschlussstellen Elstals an der B5 untersucht und umge-
plant. Beide Planungsvorhaben stehen dabei in permanenter Abstim-
mung. Die Planung wird nicht gedndert.

Wie bereits in der Stellungnahme vom 03.05.2023 ausgefiihrt, ist die
BundesstraBe B5 stadteinwarts ab der Stadtgrenze Berlin bereits
heute oft bis an die Kapazitdtsgrenze ausgelastet und in den Kreu-
zungsbereichen teilweise nicht mehr funktionsfahig. Der Bedarf, wei-
tere Verkehre aufzunehmen, nimmt jedoch zu: allein durch den akti-
ven Wohnungsbau in Elstal entstehen viele hundert Wohneinheiten
zusatzlich und der OPNV ist bisher wenig attraktiv. Hinzu kommt die
Entwicklung der Gewerbeflachen in Wustermark, die Arbeitskrafte
aus der Region, insbesondere aber auch aus Spandau erfordert. Auf
der B5 kam es in den letzten Jahren wegen abfahrender Fahrzeuge,
die sich bis weit auf die B5 zurtickstauten, mehrfach zu erheblichen
Behinderungen des flieRenden Verkehrs und zu Verkehrsgefahrdun-
gen. Hier ist umgehend Abhilfe zu schaffen. Auch wenn ich mich wie-
derhole, die Funktionsfahigkeit der Bundesstralle B5, insbesondere
aller Anbindungen, Kreuzungen und Auffahrten sowie Abfahrten ist
dauerhaft sicherzustellen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. In dem parallelen Verfahren der Gemeinde Wus-
termark werden beide Anschlussstellen Elstals an der B5 untersucht und
umgeplant. Dabei ist permanent auch der Landesbetrieb Strallen einge-
bunden, welcher Zustédndig fiir die B5 ist. Oberste Prioritat dieser Pla-
nungen hat der ungehinderte Abfluss des Verkehrs auf der B5. Dabei
werden alle Prognosen des Landes und des Verkehrsentwicklungsplanes
der Gemeinde Wustermark bericksichtigt. Die StraBenplanungen zum
B-Plan Karls berticksichtigen die Planungsergebnisse aus dem parallelen
Verfahren. Die Planung wird nicht gedndert.
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Die verkehrstechnische Untersuchung von PST vom Februar 2024 be-
inhaltet nur die verkehrlichen Auswirkungen im B-Plangebiet und die
Auswirkungen an das angrenzende StralRennetz. Die zusatzliche ver-
kehrliche Belastung durch die Gemeinde Wustermark (insgesamt)
der BundesstraBe B5 wurde nicht betrachtet. GemaR der StraRen-
verkehrsprognose 2030 des Landes Brandenburg wird fiir den betref-
fenden Abschnitt ein Verkehrsaufkommen von 31.000 Kfz pro Tag
prognostiziert. Die verkehrstechnische Untersuchung hat zusam-
menfassend festgestellt, dass es an einem Spitzentag zu einem zu-
satzlichen Verkehrsaufkommen von 7.017 Kfz pro Tag (Anlage 2 der
verkehrstechnischen Untersuchung) kommen kann. Das entspricht
schon 22,64% des prognostizierten Verkehrsaufkommens der B5.
Aus Sicht der Gemeinde kann dieses in der Stellungnahme vom
03.05.2023 aufgefiihrte Problem nicht mit der Abwéagung ,Es trifft
keine Regelungsinhalte des Bebauungsplans. Es sei erwdhnt, dass die
Gemeinde Wustermark den Verkehrsentwicklungsplan regelmaRig
fortentwickelt." erwidert werden. Aus Sicht der Gemeinde macht der
vorhabenbedingte Zusatzverkehr die Priifung des Verkehrsentwick-
lungsplanes der Gemeinde Wustermark unter der Einbeziehung aller
geplanten gemeindlichen Entwicklungen zwingend erforderlich. Hie-
raus resultierend muss ein Ubergreifender Verkehrsentwicklungs-
plan erarbeitet werden, in dem nicht nur die Gemeinde, sondern
auch die Region an der B5 entlang betrachtet werden muss. Dazu
muss eine regional tibergreifende Abstimmung der verkehrlichen Be-
lange mit dem Landkreis und den Nachbargemeinden vor einer wei-
teren Verfahrensbetreibung stattfinden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Auf die vorangegangenen Abwagungsergebnisse
wird verwiesen. Die Planung wird nicht geandert.

Auf der Grundlage dieser verkehrlichen Untersuchungen und Ab-
stimmungen muss anschlieBend ein (ibergreifender Verkehrsent-
wicklungsplan fir die Gemeinde beziehungsweise die Region erar-
beitet werden. Ein so bedeutsames Vorhaben bedarf einer umfang-
reichen Prifung aller Belange. Vor Abschluss des Verfahrens muss
nachgewiesen werden, dass die Leistungsfahigkeit am Knotenpunkt
und an der B5 hergestellt werden kann.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Auf die vorangegangenen Abwagungsergebnisse
wird verwiesen. Fur die Leistungsfahigkeitsnachweise zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Karls wurden die Prognosewerte des Verkehrs-
entwicklungsplans Wustermark verwendet. Im Rahmen des Planungs-
vorhabens der Gemeinde wurden bereits Losungsvorschlage zur An-
schlussstelle Elstal Ost erarbeitet und mit Verkehrssimulation auch die

137




Bebauungsplan Nr. E 46 -Karls-

Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Ifd.

Schreiben vom
01.07.2024

meinde zum Verfahren und moéchte folgende Hinweise mitteilen. Die
Stadt Falkensee begriRt die Erweiterung des Erlebnisdorfes ,Karls".
Die Belange sind weiter betroffen, weil negative Auswirkungen fir
die Stadt Falkensee in ihrer Funktion als Mittelzentrum bisher nicht
ausreichend ausgerdumt werden konnten. Das betrifft u.a. die Prazi-
sierung der Themenshops hinsichtlich der zuldssigen Themen. Es ist
bisher nicht ersichtlich, inwieweit hier zentrenrelevante Nutzungsar-
ten (Einzelhandel) mittels Mantelfestsetzungen limitiert werden.

. Behorde / TOB Stellungnahme Abwigung
Verkehrsqualitdt an der Anschlussstelle mit den zusatzlich zu erwarten-
den Verkehren nachgewiesen. Fur die regionale Bedeutung wurde das
ROV vorgeschaltet. Die Verkehrsprognose fiir die B5 obliegt dem LS. Die
Planung wird nicht gedndert.

32 | Stadt Falkensee Die Stadt Falkensee bedankt sich fir die Beteiligung als Nachbarge- | Die Planung wird nicht gedndert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. In Themenshops werden konzeptionell abge-
stimmte Eigenmarken und ausgewdhlte themenbezogene Angebote
zum Kauf angeboten. Es erfolgt stets eine thematische Zuordnung ver-
schiedener Produkte zu einzelnen Themenbereichen, d.h. dass die At-
traktion und das Freizeiterlebnis durch den Kauf eines zugehorigen Pro-
dukts erganzt werden. Die Produkte bieten lediglich die Moglichkeit, das
Freizeiterlebnis der Attraktionen in Form eines Produktes als Erinnerung
bzw. Souvenir mit nach Hause zu nehmen. Die Angebote runden folglich
das Angebotskonzept hinsichtlich der Marke Karls als Gesamterlebnis
ebenso wie das besondere Erlebnis einzelner Attraktionen ab. Sie blei-
ben dabei aber stets auf ausgewahlte Artikel beschrankt. In keiner Wa-
rengruppe wird eine Sortimentsabdeckung erreicht oder nur angestrebt,
bezogen auf die jeweilige Attraktion werden nur Teilsortimente mit aus-
gewahlten Produkten gefiihrt. Fir den Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans soll gelten, dass in allen Erlebnisbereichen
die themenbezogenen Sortimenten Bezug nehmen zur Wort-Bild-Marke
Karls oder der Karls-Bande. Eine Ausnahme hiervon bildet der Bibi &
Tina-Freizeitpark. Hier soll zur Wort-Bild-Marke Bibi & Tina oder Bibi
Blocksberg Bezug genommen werden. In den Beherbergungseinrichtun-
gen missen die themenbezogenen Sortimente Bezug zum jeweiligen Be-
herbergungsthema haben. Die Produkte von Karls zielen insgesamt auf
ein hoheres Qualitats- und Preissegment und sind gezielt thematisch
ausgewadhlt. Sie bieten dementsprechend nur geringe Vergleichsmog-
lichkeiten und Austauschbarkeit mit handelsiblichen Produkten.

Im Durchfiihrungsvertrag (§ 11 Abs. 4) werden die Sortimente ausrei-
chend préazisiert: ,Themenshops sind Verkaufsflichen, die einer
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. Behorde / TOB Stellungnahme Abwigung

Attraktion oder einem Beherbergungsbetrieb im Plangebiet thematisch
zugeordnet sind. In Themenshops diirfen Waren verkauft werden, die
inhaltlich einen Bezug zu dem jeweiligen Thema haben. Themenver-
kaufsflachen dienen dem Verkauf von Lebensmitteln, Getranken sowie
Drogeriewaren mit einem Anteil von 40%, Glaswaren, Porzellan und Ke-
ramik sowie Geschenkartikel mit einem Anteil von 32% und die Gbrigen
Sortimente mit einem Anteil von 28% der zuldssigen Themenshopflache.
In den einzelnen Freizeitattraktionen zugeordneten Themenshops sowie
dem Wasserpark missen die themenbezogenen Sortimente Bezug zu
Marken aufweisen, die die Vorhabentradgerin auf Grundlage von Lizenz-
vereinbarungen nutzt oder die fir sie eingetragen sind. In dem im Be-
reich des SO 4 geplanten Bibi & Tina-Freizeitpark missen die themenbe-
zogenen Sortimente zur Wort-Bild-Marke Bibi & Tina oder Bibi Blocks-
berg Bezug nehmen. In Themenshops der Beherbergungseinrichtungen
missen die themenbezogenen Sortimente Bezug zum jeweiligen Beher-
bergungsthema aufweisen. Die textliche Festsetzung des Bebauungs-
plan setzt die Durchfiihrung gemaf Durchfiihrungsvertrag fest. Die Pla-
nung wird nicht gedndert.

Die Zuordnung der Verkaufsflachen zu den Kategorien ,,Manufaktur" | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
und ,,Themenshop" ist nicht nachvollziehbar. Die TF 17 (2) regelt die | auf die Bauleitplanung. Gegenwartig verfugt Karls Erlebnis-Dorf mit dem
zulassige Verkaufsflache sowie die Sortimente fiir einen ,Handwer- | bestehenden Bauern- und Handwerkermarkt als eigenstdndige Einzel-
ker- und Bauernmarkt". Diese Bezeichnung findet sich nicht in der | handelskategorie neben den Manufakturen, Themenshops und Reisebe-
Planzeichnung oder den textlichen Festsetzungen. In der Begriin- | darfsverkaufsflichen in der Summe 1.500 m? Verkaufsfliche, die vom
dung wird dieser als Bestandsmarkt erwdhnt. Hier sind die Planungs- | Landkreis Havelland genehmigt wurde. Die Verkaufsflache umfasst ge-
ziele darzustellen und zu konkretisieren. mal der Sortimentsliste des Landesentwicklungsplanes Berlin-Branden-
burg (LEP HR) mehrheitlich zentren- und nahversorgungsrelevante Sor-
timente, die einer stadtebaulichen und raumordnerischen Beurteilung
unterliegen. Diese VKF ist (iber den geltenden Bebauungsplan Nr. E 29 -
StraBe zur Déberitzer Heide- zur Zeit zuldssig. Aufgrund der bestehen-
den Genehmigung der Verkaufsflache aus dem Bebauungsplan Nr. E 29
der Gemeinde Wustermark und des Erhaltens des Bestandes wird die
Festsetzung des zurzeit geltenden Bebauungsplans beziiglich des Bau-
ern- und Handwerkermarktes in den zukiinftigen vorhabenbezogenen
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Bebauungsplan in Form und Funktion ibernommen, eine Umstrukturie-
rung des bestehenden Areals wird nicht angestrebt. Grundsatzlich ord-
net sich die Angebotsstruktur des Bauern- und Handwerkermarktes
auch dem Verstandnis von Manufakturen und Themenshops unter, so
sind vom Bestand insgesamt 400m? den Manufakturen zuzuordnen,
folglich 1.100m? dem Verstandnis der Themenshops. Dieser Markt wird
nicht umstrukturiert, er fiigt sich jedoch in die Gesamtgliederung nach
,Manufakturen”, ,, Themenshops” und ,Reisebedarfsflaichen” ein, so
dass Uber die Gesamtentwicklung des Vorhabens die in der Auswir-
kungsanalyse dargelegte Verkaufsflachenstruktur eingehalten wird. Der
Vollzug dieser Festsetzung hat sich in Karls Erlebnis-Dorf aufleror-
dentlich bewdhrt und hat somit keine Relevanz fur die neuen Festset-
zungen. Der Bauern- und Handwerkermarkt wird durch die textliche
Festsetzung TF 19 in der Planzeichnung verortet und kann dadurch seine
Grenzen weder erweitert, noch verkleinert werden. Die Planung wird
nicht gedndert.

In der Verkehrstechnischen Untersuchung wird nur die unmittelbare | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
Umgebung der Anschlussstelle betrachtet. Im 2. Modul des Ver- | auf die Bauleitplanung. Im Rahmen der verkehrstechnischen Untersu-
kehrsentwicklungsplans der Gemeinde Wustermark wird die regio- | chung zum B-Plan wurden neben den Verkehrsaufkommen Karls auch
nal Gbergreifende Abstimmung zur Bewaltigung der regionalen ver- | die weiteren Verkehrsentwicklungen aus dem Verkehrsentwicklungs-
kehrlichen Probleme dringend empfohlen. Ebenso wird die konse- | plan der Gemeinde Wustermark berticksichtigt und deren Auswirkungen
quente Verlagerung der Verkehre auf den OPNV und z.B. Radverkehr | auf die Anschlussstelle Elstal Ost untersucht und nachgewiesen. Dariiber
als dringend erforderlich angesehen. Dies spiegelt sich auch im MaR- | hinaus werden in einem parallelen Verfahren der Gemeinde Wuster-
nahmenkatalog des Zielabweichungsverfahrens wider. Hier sehe ich | mark beide Anschlussstellen Elstals an der B5 untersucht und umge-
weiter Konkretisierungsbedarf zu sinnvollen MaRnahmen. Das Mo- | plant. Beide Planungsvorhaben stehen dabei in permanenter Abstim-
dul 2 des VEP gibt Anregungen, ist aber dazu noch nicht abschlie- | mung. In dem parallelen Verfahren der Gemeinde Wustermark zu bei-
Rend. den Anschlussstellen Elstals an der B5 ist bei der Untersuchung und Um-
planung permanent auch der Landesbetreib StraBen eingebunden, wel-
cher Zustandig fiir die B5 ist. Oberste Prioritat dieser Planungen hat der
ungehinderte Abfluss des Verkehrs auf der B5. Dabei werden alle Prog-
nosen des Landes und des Verkehrsentwicklungsplanes der Gemeinde
Wustermark bericksichtigt. Die StraRenplanungen zum B-Plan Karls be-
ricksichtigen die Planungsergebnisse aus dem parallelen Verfahren.
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folgend NBB genannt) handelt im Rahmen der ihr Gibertragenen Ver-
antwortung auch namens und im Auftrag der GASAG AG, der GASAG
Solution Plus GmbH (GSP), der EMB Energie Brandenburg GmbH, der
Stadtwerke Bad Belzig GmbH, der Gasversorgung Zehdenick GmbH,
der NGK Netzgesellschaft Kyritz GmbH, der Netzgesellschaft Hohen
Neuendorf Gas mbH & Co.KG, der Rathenower Netz GmbH, der Netz-
gesellschaft Hennigsdorf Gas mbH, der Stadtwerke Forst GmbH und
der Netzgesellschaft Forst (Lausitz) mbH & Co. KG.

Ifd. . = "
Nr Behorde / TOB Stellungnahme Abwigung
Im Rahmen des Planungsvorhabens der Gemeinde wurden bereits L6-
sungsvorschlage zur Anschlussstelle Elstal Ost erarbeitet und mit Ver-
kehrssimulation auch die Verkehrsqualitdt an der Anschlussstelle mit
den zusatzlich zu erwartenden Verkehren nachgewiesen. Ein Thema da-
bei stellt auch die sichere FuR- und Radwegefiihrung getrennt vom MIV
(motorisierter Individualverkehr) dar. Die Planung wird nicht gedandert.
Eine abschliefende Beurteilung der nachbargemeindlichen Belange | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
der Stadt Falkensee ist erst nach Vorlage der weiter bearbeiteten Un- | auf die Bauleitplanung. Auf die vorangegangenen Abwagungsergebnisse
terlagen moglich. wird verwiesen. Die Planung wird nicht geandert.
35 | NBB Netzgesellschaft Die NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG (nach- | Die Planung wird nicht gedndert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Im unmittelbaren Bereich lhrer geplanten BaumalRnahme liegen
keine Anlagen der NBB bzw. vorhandene Anlagen werden gemal |h-
ren Unterlagen nicht tangiert. Aussagen zu Anlagen anderer Versor-
gungsunternehmen bzw. Netzbetreiber kénnen wir nicht treffen.
Hierzu sind von lhnen gesonderte Auskiinfte einzuholen. Die Be-
standspldane werden laufend aktualisiert. Bei aktuell neuverlegten
Gasleitungen ist es moglich, dass diese noch nicht in den Bestands-
planen enthalten sind. Hierzu wird gebeten, sich mit der NBB abzu-
stimmen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Vorhabentragerin wird beziiglich des Hinwei-
ses informiert. Der Hinweis ist Gegenstand nachrangiger Planungs- bzw.
Genehmigungsverfahren. Die Planung wird nicht geandert.
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haben auferhalb von Bahnflachen und Bahnanlagen der Deutschen
Bahn AG und ihrer Konzerngesellschaften (nachfolgend DB genannt)
befindet. Grundsatzlich geht die Deutsche Bahn AG aufgrund der ge-
gebenen Entfernung davon aus, dass das Vorhaben keinen Einfluss
auf den Bahnbetrieb haben wird. Ein sicherer Ausschluss kann von
Seiten der Deutsche Bahn AG allerdings nicht erfolgen.

Falls im Baubereich Kabel der DB aufgefunden werden, ist die DB AG,

DB Immobilien, unverziglich zu informieren. Vorsorglich weist die

Deutsche Bahn AG auf die Sorgfaltspflicht als Vorhabenstrager hin:

- lhre geplanten MalRnahmen dirfen keine negativen Auswirkun-
gen auf Bahnanlagen haben.
Bahniibergdnge diirfen nicht durch erhéhtes Verkehrsaufkom-
men und den Einsatz schwer beladener Baufahrzeuge beein-
trachtigt werden.
Auf ehemaligen Bahnflachen kdnnen sich auch auBerhalb ermit-
telter Zustandigkeitsbereiche noch Kabel und Leitungen der DB
befinden, die dauerhaft dinglich gesichert und als Lasten und Be-
schrankungen im Grundbuch eingetragen wurden. Die vorlie-
gende Mitteilung seitens der DB entbindet den Vorhabentrager
nicht von seiner Erkundigungspflicht Gber Eintragungen im
Grundbuch.

Weitere Informationen und wichtige Hinweise finden Sie auf unserer
Internetseite  www.deutschebahn.com/Kabel_und_Leitungsanfra-
gen

Ifd. . = "

Nr Behorde / TOB Stellungnahme Abwigung
Sollte der Geltungsbereich Ihrer Auskunftsanfrage verandert werden | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
oder der Arbeitsraum den dargestellten rdumlichen Bereich Uber- | auf die Bauleitplanung. Die Vorhabentragerin wird beziiglich des Hinwei-
schreiten, ist der Vorgang erneut zur Erteilung einer Auskunft der | ses informiert. Der Hinweis ist Gegenstand nachrangiger Planungs- bzw.
NBB vorzulegen. Genehmigungsverfahren bzw. Bauausfiihrungen. Die Planung wird

nicht gedndert.
36 |Deutsche Bahn AG Lei- | Die Deutsche Bahn AG weist darauf hin, dass sich das geplantes Vor- | Die Planung wird nicht gedndert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Vorhabentragerin wird beziiglich des Hinwei-
ses informiert. Der Hinweis ist Gegenstand nachrangiger Planungs- bzw.
Genehmigungsverfahren bzw. Bauausfiihrungen. Die Planung wird
nicht gedndert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Planung wird nicht gedndert.
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37 | DNS:NET Internet Ser- |In dem Baugebiet befinden sich keine Rohr- und Kabelsysteme der | Die Planung wird nicht gedndert.
vice GmbH DNS:NET. Bitte beachten Sie die Bestimmungen in der beigefligten
Kabelschutzanweisung. Die DNS:NET hat keine weiteren Bedenken | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
Schreiben vom oder Anregungen vorzubringen. auf die Bauleitplanung. Die Vorhabentragerin wird beziiglich des Hinwei-
24.05.2024 ses informiert. Der Hinweis ist Gegenstand nachrangiger Planungs- bzw.
Genehmigungsverfahren.
38 | PRIMAGAS Energie Hiermit wird mitgeteilt, dass durch das Vorhaben keine Flussiggas- | Die Planung wird nicht gedndert.
GmbH Versorgungsleitungen im offentlichen Bereich der PRIMAGAS Ener-
gie GmbH beruhrt werden. Sollte sich ein Fliissiggasbehalter auf dem | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
Schreiben vom angefragten Grundstick befinden, so wenden Sie sich bitte an den | auf die Bauleitplanung. Die Vorhabentradgerin wird beziiglich des Hinwei-
24.05.2024 Eigentimer des angefragten Grundstiickes. ses informiert. Der Hinweis ist Gegenstand nachrangiger Planungs- bzw.
Genehmigungsverfahren.
39 |saferay operations In dem o.g. Bereich liegen zurzeit keine Leitungen der saferay | Die Planung wird nicht gedndert.
GmbH Gruppe. Aussagen zu Anlagen anderer Versorgungsunternehmen
bzw. Netzbetreiber kénnen wir nicht treffen. Hierzu empfehlen wir | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
Schreiben vom Ihnen gesonderte Auskiinfte unter Nutzung von www.infrest.de ein- | auf die Bauleitplanung. Die Vorhabentragerin wird bezliglich des Hinwei-
24.05.2024 zuholen. Sollte der Geltungsbereich lhrer Auskunftsanfrage verdn- | ses informiert. Der Hinweis ist Gegenstand nachrangiger Planungs- bzw.
dert werden oder der Arbeitsraum den dargestellten raumlichen Be- | Genehmigungsverfahren.
reich Gberschreiten, ist der Vorgang erneut zur Erteilung einer Aus-
kunft der saferay Gruppe vorzulegen.
41 | Tyczka Energy GmbH; Die Tyczka Energy GmbH betreibt in der Bundesrepublik Deutschland | Die Planung wird nicht gedndert.
Fachbereich Gasnetze | Gasnetze im 6ffentlichen und privatem (nicht 6ffentlichen) Raum. Im
markierten Bereich lhrer Anfrage liegen keine Gasversorgungsleitun- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
Schreiben vom gen der Tyczka Energy GmbH im 6ffentlichen Raum. Die Leitungsaus- | auf die Bauleitplanung. Die Vorhabentragerin wird bezliglich des Hinwei-
24.05.2024 kunft hat eine Giiltigkeit von 3 Montanen ab Ausstellungstag. Sollte | ses informiert. Der Hinweis ist Gegenstand nachrangiger Planungs- bzw.
der Geltungsbereich Ihrer Auskunftsanfrage verdandert werden oder | Genehmigungsverfahren.
sich der Ausfiihrungszeitraum Uber die 3 Monate hinaus verschie-
ben, ist der Vorgang erneut zur Erteilung einer Auskunft vorzulegen.
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Wir haben keine Einwande gegen das Vorhaben.

Auflage: Sollte der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder
verlagert werden oder der Arbeitsraum die dargestellten Planungs-
grenzen Uberschreiten, so ist es notwendig, eine erneute Anfrage
durchzufiihren. Sofern im Zuge des o.g. Vorhabens Baumafnahmen
vorgesehen sind, hat durch den Bauausfiihrenden rechtzeitig - also
mindestens 6 Wochen vor Baubeginn - eine erneute Anfrage zu er-
folgen.

. Behorde / TOB Stellungnahme Abwigung
42 | ONTRAS Gastransport | Im angefragten Bereich befinden sich keine Anlagen und keine zur- | Die Planung wird nicht gedndert.
GmbH zeit laufenden Planungen der/s oben genannten Anlagenbetreiber/s.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er hat keine Auswirkungen
auf die Bauleitplanung. Die Vorhabentragerin wird beziiglich des Hinwei-
ses informiert. Der Hinweis ist Gegenstand nachrangiger Planungs- bzw.
Genehmigungsverfahren.
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